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Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Córdoba 

Valle Toro Lora
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EL CONSEJO DE LOS COLEGIOS ANDALUCES 
POR CARLOS RAMÍREZ DE VERGER VARGAS. Letrado Asesor del COAATCO 

El Consejo Andaluz de Colegios Oficiales de Arquitectos 
Técnicos se configura como el organismo de 
representación, defensa, ordenación y coordinación de la 
profesión en el ámbito de la Comunidad Autónoma de 
Andalucía. 

Lejos de esta definición encorsetada y más propia de 
disposición estatutaria, el Consejo es el fuego de campaña 
donde los ocho colegios andaluces se reúnen 
periódicamente para debatir y decidir sobre los temas más 
importantes de la profesión y la vida colegial. 

A veces los asuntos a tratar nacen en alguno de estos 
colegios y se somete a esta mesa redonda. Otras veces 
sucede al contrario, de estas mesas redondas surgen 
asuntos que luego son llevados por sus presidentes a sus 
colegios. En cualquier caso, la conexión es permanente y 
las inquietudes compartidas por todos. 

j I la conexión es permanente y las inquietudes compartidas 
, ~ por todos 

La historia del Consejo arranca a finales de los años 70, 
momento en que, en principio, se dibujó una agrupación 
extremeña y andaluza, aunque finalmente el proyecto se 
descartó, quedando así dividido en las agrupaciones de 
Andalucía Oriental y Occidental, respectivamente. Poco a 
poco, el Consejo fue adaptándose paulatinamente a la 
forma en que lo conocemos hoy día. De este modo, tras la 
promulgación de la Ley de Consejos Andaluces (1995) se 
aprobaron los Estatutos del Consejo, los cuales en la 
actualidad están siendo objeto de revisión. 

Desde ese momento, comienza a organizarse de una 
manera más parecida a la actual, comenzando así, a 
funcionar como una corporación de derecho público con 
personalidad jurídica propia. 

A través sus órganos de gobierno, el Pleno, la Comisión 
Permanente y la Ejecutiva, el Consejo organiza sus políticas 
de actuación para dar solución a problemas comunes a 
todos los colegios y, resolver, en definitiva, cuestiones de 
interés para todo el colectivo. 

Así, durante todos estos años son muchos los presidentes y 
plenos que se han sucedido, alternándose también en el 
tiempo épocas más comprometidas que otras con distintos 
contextos sociales y políticos, los cuales, qué duda cabe, 
como en todos los ámbitos de la vida influyen en un sentido 
o en otro, para bien o para mal. 

De todos estos periodos y gobiernos, destacamos, como 
no podía ser de otra manera el paso por la presidencia de 
nuestro colegiado D. Carlos Jaén Toscano, el cual regentó el 
Consejo y nuestro Colegio durante los años 2001 a 2009. 
En este tiempo se recuperó la relación con la 
Administración, creándose el cuerpo de asesores de la 
Junta de Andalucía. No en vano el Consejo llegó a tener 
presencia en el Parlamento Andaluz poniendo en liza el 
papel de la arquitectura t écnica en el sector. Se adoptó una 
representación muy activa en la defensa de las 
competencias profesionales y se reforzó el acercamiento 
de los Colegios con las Escuelas de Granada y Sevilla. En 
esta intensa y nutrida etapa los Estatutos del Consejo 
fueron objeto de su primera actualización. 



ACTUALIDAD 

Hoy en día del Consejo Andaluz podríamos predicar que se 
encuentra en su punto culmen de actividad, reflejando la 
unión directa existente entre los Colegios, cuyas 
inquietudes nunca han se han puesto tan en común como 
en estos tiempos que corren, en los que la tecnología 
permite sentar a la mesa, en un instante, a los distintos 
departamentos de todos los colegios para tratar asuntos 
de inminente actualidad casi en lo que hoy definimos como 
"tiempo real". 

Prueba de esta unidad es la unanimidad de criterio con la 
que se presentan los colegios andaluces, en no pocas 
ocasiones, a las asambleas generales lo cual denota la 
buena sintonía reinante en el Consejo. 

El gran impulso a la arquitectura técnica andaluza gracias a 
la fuerza y la unidad. 

Y es que la participación de todos es fundamental para que 
las ideas aterricen en realidades prácticas, pero para ello 
es necesaria una organización firme que coordine a todos 
los grupos de trabajo. En estas lides destaca la magnífica 
labor desarrollada por la actual Comisión Ejecutiva, 
presidida por D. Jesús Lara Crespo-López y constituida a 
demás por D. José Antonio Conde Heredia y D. Miguel 
Castillo Martínez, secretario y tesorero, respectivamente. 
Por su parte la Comisión Permanente (integrada por los 
ocho Presidentes de los ocho Colegios) y el Pleno 
(compuesto por treinta y tres representantes) ejercen las 
funciones de gobierno inherentes a la corporación. Ha este 
último tren se ha subido recientemente D. Pablo Sauci 
Jiménez que ejercerá la labor de Secretario Técnico. 

Como novedad también, recientemente se ha presentado 
la Asesoría Jurídica del Consejo, que prestará asistencia a 
la Corporación en asuntos jurídicos de toda índole. En este 
sentido, como ya hiciera el CGATE a nivel nacional, también 
recientemente se han retomado, con vocación 
continuidad, las reuniones de asesores jurídicos, 
tratándose estas de eventos eminentemente prácticos 
donde poner en común las vicisitudes de la profesión. 
Destacamos igualmente el Foro de la Arquitect ura Técnica 
de Granada que ha cosechado un éxito sin precedentes. 

Por su parte, se ha dado forma al grupo de trabajo de 
arquitectos t écnicos funcionarios, creado por el colegio de 
Granada y el nuestro, el cual, si bien todos los Colegios en 
mayor o menor medida ya contaban con el contacto 
cercano de algunos colegiados funcionarios, el grupo de 
técnicos al servicio de la Administración nace con vocación 
universal, abriendo la puerta tanto a aquellos que estén 
colegiados como a los que no, albergando, por otro lado la 
esperanza de que estos últimos acojan la invitación de 
causar alta en nuestros colegios. 

Completando este elenco y al margen de los cargos 
puramente políticos, es preciso destacar el trabajo 

desarrollado y la entrega de los distintos gabinetes 
técnicos, gerencias, secretarías técnicas y asesorías 
jurídicas de los propios colegios, lo cual supone un valor 
añadido al propio Consejo con un importante enfoque 
multidisciplinar de cada tarea encomendada. 

Los fondos Next Generation para las ayudas a la 
rehabilftación energética de vñtiendas. 

Pero, sin lugar a dudas, el asunto que mayor dedicación y 
esfuerzo ha requerido durante este último año sigue siendo 
el relativo a la rehabilitación energética y la implantación de 
las Oficinas de Rehabilitación en los Colegios, todo lo cual 
no está siendo una tarea fácil y que, aunque de momento no 
se han recogido los frutos, esperemos que tanta 
dedicación y esfuerzo no caiga en saco roto. 

Durante todo este tiempo se han mantenido numerosas 
reuniones con personal responsable de la Junta de 
Andalucía y los Consejos de Colegios de Administradores 
de Fincas y Arquitectos. Los propios Colegios se han 
organizado y distribuido el trabajo a distintos niveles, 
implementándose la imagen de marca y unidad de los 
colegios andaluces como nunca. 

En este sentido se ha elaborado el Documento de 
Idoneidad Técnica, denominado finalmente como 
"Ecovisado", que resulta ser una suerte de salvoconducto 
de calidad auspiciado por los colegios, con el cual acelerar 
los trámites frente a la Administración instaurando en los 
Colegios la figura de la encomienda de gestión. No en vano 
varios colegios andaluces han firmado convenios con 
distintos ayuntamientos bajo el marco de esta 
colaboración. Por su parte, desde el Consejo se ha 
coordinado a los gabinetes técnicos andaluces, los cuales 
han programado multitud de cursos en torno a esta 
materia, completando lo que hasta ahora ha sido la mayor 
oferta formativa en el sector. 

Finalmente, entre todo este maremágnum, se está 
implementando la modificación de los Estatutos, cuyo 
borrador, además de adaptar y actualizar algunos 
preceptos, propone el cambio de denominación del 
organismo, pasándose a definir como Consejo Andaluz de 
la Arquitectura Técnica, haciéndose eco así las últimas 
modificaciones en la denominación de otros colegios y 
consejos, terminología nueva más global e inclusiva. 

7 



8 

AYUDAS ALA 
REHABILITACIÓN ENERGÉTICA 
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COLEGIO$ OFICIALES DE APAREJAOORES 

Y ARQUITECTOS ltCNICOS 
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Mejora o rehabilitación de edificios de uso predominante 
residencial para vivienda siempre que se obtenga una reducción de 
al menos un 30% en el indicador de consumo de energia primaria no 
renovable (~Cep.nren) y una reducción de la demanda energética del 
25% para zonas climáticas C o del 35% para zonas climáticas D y E. 

ENVOLVENTE 
TÉRMICA 

Cubiertas 
Fachadas 

Huecos 

Edi tic ios con algún tipo de protecc.ión que limite la actuación en 
envolvente o edificios que acrediten intervenciones por las que 
han reducido la demanda energética del punto 1 en los últimos 4 

años, quedan eximidos de ese requisito 

CONSERVACIÓN 
ACCESIBILIDAD 

% AHORRO EPNR 

30% :s; 6Cep.nren <45% 
45% :s; 6Cep.nren <60% 

6Cep.nren ~ 60% 

StJBI/ENCIÓN: El menor de los importes obtenidos 

6300 €NIV 56 €/m2 
XM2 

X VW 11.600 €NIV LOCAL 104 €/m2 
18.800€NIV 168 €/m2 

40 % 
XCOSTE 65 % 

80 % 

AMIANTO 
+1000€/VIV 

máx 12.000 €/Edif. 

VULNERABLES 
Hasta 100% 

Costes subvencionables (obras, honorarios profesionales, gastos de gestión y tramitación 
administrativa). Los gastos incluyen IVA cuando no sea reembolsable. 

DESTINATARIOS 

• Proyecto/Memoria justificativa suscrito por técnico competente. 
• Estudio de gestión de residuos de construcción y demolición 
• Al menos el 50% de la superficie construida sobre rasante de uso 

residencial excluida la planta baja o inferiores con otros usos . 
• Certificado de eficiencia energética del edificio en su estado 

actual registrado. 

INSTALACIONES 
Y RENOVABLES 
Autoconsumo 

Refrigeración 
Calefacción 

ACS 

RETIRADA DE 
AMIANTO 

NO 
LICENCIAS 

TASAS 
TRIBUTOS 

• Libro del edificio existente o en su defecto un estudio sobre el 
potencial de mejora del edificio y un Plan de actuaciones . 

• Acuerdo comunidad de propietarios 
Los gastos han de haberse realizado 

con posterioridad al 01 / 02/ 2020 

SOLICITUD 
~ ~-------.--.---- - - ------ - ' I 
Alegaclones/Aceptación~S~~aa~~~ot1itcación~ 
Aceptaclón lexpresa .con sus ane,xos (15. dias desde notificaci,ártf 
• - ♦ .. 

2 

'º -u 
c:c ... 
2 
11,1 

:E 
:::, 
u 
0 
Q 

• Datos del solicitante y, en su caso, acreditación de la representación. 
En su caso, acuerdo de designación del Agente/Gestor de Rehabilitación (Formulario Anexo III). 
Documentación acreditativa de l a titularidad del inmueble. En su caso, contrato de arrendamiento y acuerdo entre 
la persona propietaria y arrendataria. 

• Declaraciones responsables de cumplimiento de requisitos. 
Datos del edificio y viviendas objeto de actuación. 
Tipo de actuación. Proyecto de la actuación/ memoria justificativa suscrita por técnico competente . 
Evaluación favorable de •no causar un perjuicio signif icativo al medio . ambiente» (DNSH). 
Certificado de eficiencia energética del edificio en su estado actual registrado . 
Certificado de efici encia energética pr evisto .. P,~Rf MÁ_5: .,! N_FO.R_M,~CI_(?~ ~ 

BUS QUEDA. •DE 
' P~_ofES_IDN.ALts', ,. 

•CONTACTA¡ CON _r LOSI ., 
u foLEó16s·.·oF1c1ALts ,ot· 
.• ·,APAREJADORES y •. , 

1,ÁR~urTEcros· rÉcrücos • 
;,QE ANOALUCfi, ':'. • 

En su cas o , acuerdo de la comunidad de propietarios para real i zar las obras. 
Contr ato u oferta firmada y presupuesto desglosado por partidas. 

• Documentos acreditativos de los costes subvencionables relativos a 
los honorarios profesionales y otros gas tos 
Solicitud y/o licencia urbanística o autorización municipal análoga .. 
Si las obras están iniciadas, certificado del inicio de las obras . 

• Reportaje fotográfico del estado previo a las actuaciones 

¿~ COAA TALMERÍA~ IBI ffi~1:1ifñi:icos 11a desev1l!.a 
C0AATC 
Coleglo Oft<:lol di Aporejod(Xa 

~ 1 ~~ec:!os r ... 11:o, dt Cóalz 

1 
Colegio Oficial de Apare¡adorcs 

y Arquitectos Tttn,cos de Ja<n ""''""º"º" or """"'°"' 1 11 ..,_9. 1 CO<EGIO OflOAl DE 
• Y ~r,,o~ •~ v. ~ APAREJAOORES Y ARQUITECTOS 

coaatJa ~· '¾:1 
TtCNICOSDEGRAHADA 

At>arejadores 11 
(01,ATCO 
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-LINEA 4 Nivel de vivienda 
Actuaciones u obras de mejora de 
viviendas, ya sean unifamiliares o 
tipologia residencial colectiva en 
varias de las tres OP.ciones)_;_ 

la eficiencia energética en 
pertenecientes a edificios de 

las que se consiga .(.!!..!!.!...... 

Una reducción de la demanda energética anual global de 
calefacción y refrigeración de al menos el 7¾ 
o una reducción del consumo de energia primaria no renovable 
(4Cep.nren) de al menos un 30¾, ambas referidas a la 
calificación energética. 
o modificación o sustitución de elementos de la envolvente 
térmica que cumplan valores de transmitancia térmica y 

permeabilidad del aire establecidos en el CTE. 

COSTE DELA 
ACTlJACIÓN 

Mínimo 1.000 € 

S(JBV. POR VIV 

3.000 € 

SlJBV. % DE INVERSIÓN 

40% 

ENVOLVENTE 
TÉRMICA 

Cubiertas 
Fachadas 

Huecos 

Actuaciones en 
envolvente para 
adaptar al CTE 

INSTALACIONES 
Y RENOVABLES 
Autoconsumo 

Refrigeración 
Calefacción 

ACS 

3.1.1.a y 3.1.3.a de HEl 
Transmitancia térmica 
Permeabilidad al aire 

POSIBILIDAD DE PAGO 
ANTICIPADO DEL too % 
PLAZO EJECLICIÓN: 12 MESES 

Costes subvencionables (obras, honorarios profesionales, gastos de gestión y tramitación 
administrativa). Los gastos incluyen IVA cuando no sea reembolsable . 

DESTINATARIOS 

Las personas propietarias, usufructuarias o arrendatarias de viviendas, bien sean personas fislcas o blen 
tengan personalidad jurídica . 

.,, 
o 
1--.,, -::, 
O' 
11,1 

~ 

• Cuando sean personas jurídicas, deberán encontrarse debidamente 
constituidas, según la normativa que les resulte de aplicación. 

• Cuando sea la persona arrendataria de la vivienda, deberá contar con 
la autorización de la persona propietaria para la realización de las 
actuaciones objeto de la solicitud. 

• Las viviendas objeto de las actuaciones para las que se solicite 
financiación han de constituir el domicilio habitual y permanente de 
las personas propietarias, usufructuarias o arrendatarias en el 
momento de la solicitud de la subvención 

SOLICITUD 
Solicitud: Anexo I - Hasta 30/06/23 
Alegaciones/Aceptación/Subsanación : Anexo JI (10 dlas desde notificación) 
Aceptación expresa con sus anexos (15 dias desde notificación) 

2 

'º -u 
~ 
2 
11,1 

:! 
:, 
u 
o 
Q 

Datos del solicitante y , en su caso, acreditación de la representación. 
En su caso, acuerdo de designación del Agente/Gestor de Rehabilitación (Formulario Anexo 111). 
Documentación acreditativa de la titularidad de la vivienda. En su caso, contrato de arrendamiento y acuerdo 
entre la persona propietaria y arrendataria. 
Declaraciones responsables de cumplimiento de requisitos. 

• Datos de la vivienda objeto de actuación. 
Tipo de actuación. Proyecto de la actuación/ memoria justificativa suscrita por técnico competente. 

• Evaluación favorable de •no causar un perjuicio significativo al medio. ambiente• (DNSH). 
Certificado de eficiencia energética de la vivienda en su estado actual registrado. 
Certificado de eficiencia energética previsto. j ~ ,<!~~ .M-4.s UY_rD!l,~A_cú;'~¡_: 
Documentos acreditativos de los costes subvencionables relativos a 
los honorarios profesionales y otros gastos 
Solicitud y/o licencia urbanistica o autorización municipal análoga. 

• Reportaje f otográfico del estado previo a las actuaciones 

11 
\..V1CDtVVt,1,.1.:t•UC 

aparejadores y 
arquitectos técnicos 
de sevilla 

1 
t' BLISQl}!J!A_ f!C¡. · 

f ¡ PROffSIONAlES: • 
¡ . CONTACTA CON LOS ._ 
¡ 1coiicios ·ohd1u'ú.-ói i , 
i · rA·Ptt'REJA -1foiiEs·f · -~ 

:ARQ(l/1EC1ÓS ricNicós 
' 1 . • DE 11.ÑOALLJCÍA ,~ ., · 
- - --~~--. - · _-____ --

CQAATC 
Co11Q!o Oflclol di A¡)G,-Jo<lom e t Arqottecl .. Tec,,ic<>O do CódlZ 11 

C.:.NO~Ol 
C.OU..Oncw.u•~u 

rA--.n'KTNT~ 

COU:GtO OFICIAL OE 
APARéJAOORES Y ARQUITI:CTOS 
lÍCNICOS DE GRANADA 

Apa rcjado1·cs 
(. 0 A A 1 <.: 0 



' 

111 
11,¡ 

2 
0 -u 
~ 
::, 
~ u 
~ 

~ 

LINEA 5.1 Libro del edilicio existente ~ 
Serán subvenoionables los costes de los honor ari os profesi ona les y t ramitación 
correspondi e ntes a l a emis i ón del l i bro del edifici o existente para l a rehabil itación 
con la siguiente información: 
Bloque I : 

1 .2 Características constructivas, estado de conservación y manteni miento y las 
deficienc ias construct i vas funcionales , de segur i dad y de habi tabi lidad del edifici o . 
2 . 2 El comportamiento energético del edificio , me diante e l Certifi cado de Efi cienc i a 
energética, f irmado por técnico competente . 
3 . 2 Las i nstrucciones de uso y manten imiento del edificio y sus instalaciones, 
Bloque II : 

1.2 El diagnóstico de l potenc ial de mejora de l as prestaciones de l ed ific i o . 
2 . 2 Un Pl an de actuaciones par a l a r enovaci ón del edi ficio que permita a lcanza r s u 
optimo nive l de me j ora por fases priorizadas y va loradas económicamente . 

Incluirá conjuntos 

de medidas que 
permiten alcanzar 
cada uno de los 
tres niveles 
(reducción del 
consumo de energía 
primaria entre el 
30 % y el 45 %, 

entre el 45 % y el 
60 %, y superior 
al 60 %) 

N !! DE VIVIENDAS 
Hasta 20 

> 20 

SlJBVENCIÓN SINITE / IEE Mun ici pi os con normativa ITE 
700 € + 60 €/VIV 

1.100 € + 40 €NIV 
Cuantía máxima 3.500 € 

50 % más de ayuda Es posible aprovechar un ITE tramitado 
que contenga todos l os apartados del LEEx 
o si car ece de a lguno completarlo 

Costes subvencionables (obras, honorarios profesionales , gastos de gestión y tramitación administrativa) . 
Los gastos incluyen IVA cuando no sea reembolsable. 

DESTINATARIOS 
• Propietarios o usufructuarios de viviendas unifamiliares aisladas 

existentes de tipología residencial de vivienda colectiva, así 
personas fisicas o tengan personalidad jurídica. 

o agrupadas en fila y de edificios 
como de sus viviendas, bien sean 

Personas arrendatarias. 
Comunidades de propietarios y sus agrupaciones. 
Agrupación de propietarios sin titulo constitutivo de propiedad horizontal. 
Sociedades cooperativas. 

111 
o 
~ -111 -::, 

• Los edificios sobre los que se redacte el LEEx deben estar 
finalizados antes del año 2000. 

• En dichos edificios, al menos el 50 % de su superficie construida 
sobre rasante, excluida la planta baja o plantas inferiores si tiene 
o tienen otros usos compatibles, debe tener uso residencial de 
vivienda . 

Estos requisitos se podrán 
acreditar mediante escritura, nota 
simple registra! o consulta 
descriptiva y gráfica de los datos 
catastrales del inmueble . 

a 
11,¡ 

~ SOLICITUD 
Solicitud: Anexo I - Hasta 30/06/23 
Alegaciones/Aceptación/Subsanación : Anexo II (10 días desde notificación) 
Aceptación expresa con sus anexos (15 dias desde notificación) 

2 
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Datos del solicitante y, en su caso, acreditación de la representación. 
En su caso, acuerdo de designación del Agente/Gestor de Rehabi litación (Formulario Anexo III) . 

Documentación acreditativa de la titularidad del edificio, viviendas y locales y , en su caso, 
contrato de arrendamiento y acuerdo entre la persona propietaria y arrendataria. 
Declaraciones r esponsables de cumplimiento de requisitos . 
Libro del edificio existente para la rehabilitación objeto de la subvención, 
s uscr ito por técnico competente. 

• Evaluación favorable de «no causar perjuicio significativo al medio. ambiente• (DNSH). 
Certificado de eficiencia energética del edificio en su estado actual registrado . 
En su caso, acuerdo comunidad de propietarios para realizar libr o. 
Documentos acreditativos de los costes subvencionables relativos 
a los honorarios profesionales y tramitación. 

~ =~~~ -~~ERÍA .rr-
v Arquítcctos Técnicos dt Jaén COI.LG.'COOOA,,.Ol~~s 

• ~4JtQIITIC1CXTfrt«Oi coaat:Ja .,,~ .... 

■I...U•t:c,•vu••L.IJ•Ut.: 
aparejadores y 
arquitectos técnicos 
de sevilla 

COAATC 
0o11111o onc101 "' .....,rotado,. 

~ y Alqulltctol Ticncos di Códm 

COLEGIO OflOAl DE 
APAAEJADOftES Y ARQUITECTOS 
TCCHICOS DE VAANADA 

Apa rejadores 11 
(..QAA l CQ 
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LINEA 5.2 Redacción de provectos 

Serán subvencionables los costes de los honorarios profesionales y 
tramitación correspondientes a correspondientes a la redacción de 
proyectos técnicos de rehabilitación integral. 
El Proyecto suscrito por técnico competente justificará la adecuación de 
la actuación al Código Técnico de Edificación y demás normativa, 
incluyendo Estudio de gestión de residuos de construcción y demolición 
que justifique: 

Al menos el 70¾ (en peso) de los residuos de construcción y 

demolición no peligrosos generados en el sitio de construcción se 
preparará para su reutilización, reciclaje y r ec4peración de otros 
materiales. 
Demolición selectiva y clasificación en el sitio. 

• Diseño y técnicas circulares. 
• En su caso retirada de amianto existente . 

N" DE 1/11/IENDAS 

Hasta 20 
> 20 

SlJBI/ENCIÓN 

3.000 € + 700 €/VIV 

12.000 € + 300 €NIV 
Cuantía máxima 30.000 € 

Costes subvencionables (obras, honorarios profesional es, gastos de gestión y 
tramitación administrativa). Los gastos incluyen IVA cuando no sea reembolsable. 

DESTINATARIOS 

DNSH: Los operadores 
deberán limitar la 
generación de residuos en 
los procesos relacionados 
con la construcción y 

demolición. El proyecto 
tendrá en cuenta las 
mejores técnicas 
disponibles, demolición 
selectiva y clasificación 
de residuos en obra . 
CIRCULARIDAD : El diseño 
apoyará la circularidad y 
en particular demostrará 
( ISO 20887) cómo el diseño 
resulta más eficiente en el 
uso de recursos , es 
adaptable, flexible , 
desmontable y permite 
reutilización y reciclaje . 

Propietarios o usufructuarlos de viviendas unifamiliares aisladas o agrupadas en fi l a y de edificios 
existentes de tipología residencial de vivienda colectiva, así como de sus viviendas, bien sean 
personas físicas o tengan personalidad jurídica. 
Personas arrendatarias. 
Comunidades de propietarios y sus agrupaciones. 
Agrupación de propietarios sin título constitutivo de propiedad horizontal. 
Sociedades cooperativas. 

"' 0 ... -"' -:::, 
Los edificios sobre los que se redacte el LEEx deben estar 
finalizados antes del año 2000 . 
En dichos edificios, al menos el 50 ¾ de su superficie construida 
sobre rasante, excluida la planta baja o plantas inferiores si tiene 
o tienen otros usos compatibles, debe tener uso residencial de 
vivienda. 

Estos requisitos se podrán 
acreditar mediante escritura, nota 
simple registral o consulta 
descriptiva y gráfica de los datos 
catastrales del inmueble. 

0' 
111 
a: SOLICITUD 

Solicitud: Anexo I - Hasta 30/06/23 
Alegaciones/Aceptación/Subsanación: Anexo II (10 días desde notificación) 
Aceptación expresa con sus anexos (15 días desde notificación) 

2 
Datos del solicitante y, en su caso, acreditación de la representación. 'º - En su caso, acuerdo de designación del Agente/Gestor de Rehabilitación (Formulario Anexo III). 

u 
~ 
2 
111 

:E 
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Q 

Documentación acreditativa de la titularidad del edificio, viviendas y locales y, en su caso, 
contrato de arrendamiento y acuerdo entre la persona propietaria y arrendataria. 
Declaraciones responsables de cumplimiento de requisitos. 
Libro del edificio existente para la rehabilitación objeto de la subvención, 
suscrito por técnico competente. 
Evaluación favorable de «no causar perjuicio significativo al medio. ambiente» (DNSH). 
Certificado de eficiencia energética del edificio en su estado actual registrado. 
En su caso, acuerdo comunidad de propietarios para realizar libro. 
Documentos acreditativos de los costes subvencionables relativos 
a los honorarios profesionales y tramitación. 

" 
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EDUARDO BAUTISTA 
SECRETARIO DE LA JUNTA DE GOBIERNO DEL COAATCO 

Por CARLOS RAMÍREZ DE VERGER VARGAS. Letrado Asesor del COAATCO 

Después de la Asamblea General de Colegiados, la Junta 
de Gobierno (J.G.) es el máximo órgano directivo del 
Colegio. Como tal, está al tanto de todas las cuestiones que 
atañen a la gestión de la vida colegial y al propio Colegio, 
pero los colegiados ¿están al tanto de qué es y que hace la 
Junta de Gobierno? 
Para explicar un poco en que consiste este órgano 
contamos con la presencia del compañero Eduardo 
Bautista Salmón que compagina el ejercicio de la 
profesión, como jefe de sección del departamento técnico 
de VIMCORSA, con su labor como miembro de la J.G. del 
Colegio donde actualmente ejerce como Secretario, 
habiendo desempeñado en anteriores mandatos los 
cargos de Contador y Tesorero. 

Pregunta (P): ¿Cuál es el funcionamiento de la J.G.? 

Respuesta (R): La J.G. nos reunimos periódicamente todos 
los meses. Por costumbre solemos reunirnos en el Colegio 
a final de mes, en lunes y a las sesiones, que suelen tener 
una duración de entre tres y cuatro horas, en función de la 
complejidad y el número de asuntos a tratar. En estas 
reuniones la hoja de ruta la marca el orden del día, remitido 
con anterioridad a todos los miembros junto a la 
convocatoria de la reunión. En este orden del día se 
introducen todos los temas surgidos en el mes en curso los 
cuales bien pueden precisar de un acuerdo al respecto o 
bien simplemente se incluyen a efectos informativos y de 

toma de razón. Junto al orden del día se acompaña toda la 
documentación inherente a cada punto. Por otro lado, al 
margen de estas reuniones periódicas, solemos asistir a la 
sede colegial todas las semanas para despachar asuntos. 

P: ¿Quiénes forman la J.G.? 

R: A raíz de la última modificación de Estatutos llevada por 
la anterior Junta, se redujo el número de miembros, 
pasando de ocho a seis, con la eliminación de una vocalía y 
la refundición de los cargos de tesorero y contador en uno 
solo, con lo que se dotó mayor agilidad a las reuniones, a las 
que asiste también el abogado del Colegio, quien presta 
asesoramiento jurídico en todo aquello que así se precise. 
De estos miembros, el tesorero-contador, el presidente y 
un servidor constituimos la Comisión Ejecutiva que tiene 
poderes delegados de los cuales normalmente se dota para 
prevenir el cumplimiento de plazos estatutarios o por 
razones de dificultad de reunión de la Junta de Gobierno al 
completo y de urgencia. 

P: Los estat utos requieren estar colegiado y en ejercicio 
para ser miembro de la J.G. ¿Cómo se explica ese 
requisito? 

R: Ese requisito viene establecido en nuestros estatutos y 
en todos en general, hay que tener en cuenta que la Ley de 
Colegios Profesionales establece esa posibilidad y los 
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modo que vincula a todos los Colegios de la Arquitectura 
Técnica e imagino que pasará igual en otras profesiones 
colegiadas. Aparte de eso, partiendo de que el órgano 
directivo debe velar por sus colegiados y la profesión, 
considero fundamental conocer todas las bondades y 
dificultades del gremio, así como estar permanentemente 
actualizado en el sector y para eso hay que estar en la calle, 
por lo que es muy es importante ejercer la profesión para 
ser miembro de la J.G. 

P: ¿Qué tipo de asuntos se incluyen como puntos del 
orden del día? 

R: Pues, aunque en el orden existen apartados 
permanentes (como por ejemplo visado, área de 
secretaría, gabinete técnico, asesor jurídico y seguimiento 
de acuerdos) dentro de estos apartados, salvo algunos 
puntos de trámite, todos los meses tratamos asuntos de lo 
más variado, p.ej. sobre contratación de suministros, 
ofertas formativas, alguna solicitud concreta de algún 
colegiado, competencias profesionales, reuniones 
institucionales, temas jurídicos, reclamaciones, ... Un poco 
de todo, la verdad. Por su parte el punto relativo a 
seguimiento de acuerdos va cambiando. Como su propio 
nombre indica, en este apartado realizamos un 
seguimiento de acuerdos adoptados en sesiones 
anteriores y se informa de las gestiones realizadas por el 
miembro de la J.G. a quien se haya encomendado el asunto 
o el Asesor Jurídico o toma de razón del informe de quien lo 
esté llevando. Por eso, en ocasiones, del seguimiento de un 
acuerdo surgen cuestiones nuevas que hay que analizar. 

P: Has hablado de "relaciones inst ituc ionales" ¿a qué te 
refieres? 

R: Por relaciones institucionales nos referimos a todas las 
reuniones que tiene el Colegio con otros organismos. 
Siempre hay designado un miembro de la J.G. o colegiado 
delegado que acude a estas reuniones y emite los informes 
correspondientes, bien por escrito o bien oralmente. 

En este sentido hay reuniones de ciertos organismos a los 
que pertenecemos y a las que acudimos periódicamente 
como las del Consejo Andaluz, del CGATE, RECO, de la 
Delegación de Reactivación e Innovación Económica, Unión 
Profesional, ... También asistimos a eventos y reuniones 
puntuales con Delegaciones de la Junta de Andalucía, 
Ayuntamiento, GMU, etc. 

P: ¿Cuáles son los asuntos que más dificultad entrañan o 
que más tiempo hay que dedicar? 

R: Normalmente los asuntos más difíciles son también los 
que más tiempo requieren, aunque no siempre es así. Hay 
asuntos de escasa complejidad que precisan revisar mucha 
documentación como la organización de algunas Juntas 
Generales que se limitan a los asuntos de trámite. Otras 
Juntas Generales por ejemplo son bastante complejas 
porque llevamos muchos puntos en el orden del día y hay 
que analizar y diseñar uno a uno, como la pasada de 
diciembre, por ejemplo. Algunos temas de competencia 
son complicados y pasamos bastante tiempo debatiendo. 
Hay que tener en cuenta que cada uno tiene su punto de 
vista, el abogado su interpretación jurídica, los miembros 
más jóvenes pueden tener un criterio distinto al de los 
miembros que tienen más experiencia, el que es técnico 
municipal otro enfoque distinto, ... Pero en definitiva la 
dificultad de este tipo de asuntos está en que siempre 
tratamos de defender nuestras competencias, ahora bien, 
no todo vale, el Colegio, como visador, tiene su propia 
responsabilidad al margen de la de los colegiados y a la hora 
de visar algún proyecto de dudosa competencia debemos 
de asegurarnos que tenemos armas suficientes para 
defenderla en sede judicial, llegado el caso. Por otro lado, 
hay que tener en cuenta que los acuerdos se suelen 
adoptar por unanimidad por lo que hasta que no se alcanza 
ésta no se cierra el punto, lo cual, en ocasiones, requiere 
tiempo y retomar el punto en otro momento. Esto, como 
digo, sucede la inmensa mayoría de las veces, al menos de 
los años que llevo en la Junta no recuerdo ninguna ocasión 
en la que no se haya adoptado un acuerdo de tal forma. 
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ANIVERSARIO DE LA MUTUA 

-MUSAAT, 40 ANOS AL LADO 
DE LOS PROFESIONALES DE 

, 

ti ARQUITECTURA TECNICA 
La Mutua celebra este 2023 el cuarenta aniversario de su Acta de constitución, cumpliendo así cuatro décadas asegurando al 
colectivo profesional de la arquitectura técnica que la impulsó. Hoy, la Entidad sigue apoyando a los técnicos con seguros cada 
vez más especializados y adaptados a la realidad del mercado, apoyada por su solidez, agilidad, saber hacer y por el 
compromiso con sus mutualistas. 

Musaat nace el 28 de mayo de 1983 con la firma del Acta de constitución 
de la Entidad, promovida por el Consejo General de Colegios Oficiales de 
Aparejadores y Arquitectos Técnicos y por 38 Colegios profesionales. El 
objetivo de su creación era dotar al colectivo profesional de una cobertura 
estable y ajustada en prima , dadas las dificultades que los propios 
Colegios encontraban para que las aseguradoras mantuvieran sus pólizas 
a corto-medio plazo. Algunos Colegios llegaron a tener, en sólo diez años, 
hasta nueve aseguradoras distintas. En algunos casos, hasta bien 
comenzado el año no se obtenía cobertura aseguradora, lo que implicaba 
una enorme incertidumbre y riesgo para el colectivo en el normal 
desarrollo de su profesión. La constitución de una mutua propia vino a 
resolver este problema y ha dado continuidad y tranquilidad a los 
profesionales durante todos estos años. 

Musaat arrancó con un fondo mutual de 52 millones de pesetas. La 
primera póliza se emitió el 1 de enero de 1984, año en el que la Mutua 
gestionó seguros para 6.359 mutualistas. Esta cifra en la actualidad 
asciende hasta los más de 28.000 mutualistas. 

La Entidad inició su trayectoria comercializando el que aún hoy es su 
producto estrella, el Seguro de Responsabilidad Civil Profesional para 
Profesionales de la Arquitectura Técnica, el más complejo de diseño y 
gestión. Este ramo, el de Responsabilidad Civil, sigue teniendo la mayor 
representatividad en el volumen de negocio actual de la Mutua, con un 
71,68% del total. Además, Musaat comenzó en 1984 su actividad en el 
ramo de accidentes y, dos años después, comercializaba el seguro de 
Multirriesgo Hogar. De esta manera, Musaat no sólo protegía al mutualista 
en su trabajo, sino también en su vida personal. 



Poco a poco, Musaat empezó a completar su abanico de productos; primero, con el seguro 
Todo Riesgo Construcción, en 1990, y pólizas de Responsabilidad Civil de otros 
intervinientes en el sector constructivo. En 1996, cuando los primeros borradores de la LO.E. 
se conocieron, Musaat diseñó el Seguro Decenal de Daños a la Edificación, por lo que, cuatro 
años más tarde, con la entrada en vigor de la Ley, la Entidad ya tenía su seguro decenal 
perfectamente diseñado, lo que la permitió anticiparse al mercado y ofrecer un seguro muy 
competitivo. 
Musaat también ha desarrollado a lo largo de estos años su oferta en el ramo de Caución con 
su seguro de Afianzamiento de Cantidades Anticipadas a Cuenta y con el de Fianzas ante la 
Administración. Sus productos han ido evolucionando a lo largo de los años para adaptarse 
siempre a las necesidades que el mercado plantea a los profesionales, y por esta misma 
razón, en los últimos años, ofrece también soluciones aseguradoras para el agente 
rehabilitador en el marco de los Fondos europeos. Ejemplos de ello son el seguro de RC para 
una Intervención Concreta o la Segunda Capa Next Generation, una garantía adicional del 
Seguro de RC para Profesionales de la Arquitectura Técnica. 
Gracias a este afán de adaptación al mercado, a su fortaleza económica y una excelente 
gestión del siniestro, Musaat ha reforzado con el paso de los años su posición como una de 
las aseguradoras líderes en RC profesional en España, incluso entre otros colectivos 
profesionales. 

TRANSFORMACIÓN, TECNOLOGÍA Y SOSTENIBILIDAD 

En los últimos años, la Entidad ha apostado por un proceso de transformación global que la 
ha llevado a reforzarse en cuatro frentes de actuación estratégicos: el mutualista, la 
digitalización de procesos, la sostenibilídad y el crecimiento de la Entidad. 
De este modo, Musaat ha incorporado cada año nuevas coberturas en su seguro de 
Responsabilidad Civil Profesional para profesionales de la Arquitectura Técnica poniendo 
siempre al mutualista en el centro. Ejemplo de ello son las novedades en la póliza de 2023, 
que incorpora, sin coste adicional, la inclusión como asegurado adicional de la Sociedad 
Profesional por la actividad en la que el técnico intervenga, la reclamación a contrarios, o la 
ampliación de los límites en las coberturas de infidelidad de empleados y daños a 
documentos, entre otros. 
En el plano tecnológico, Musaat inició su transformación digital automatizando procesos 
internos, lo que se ha traducido en una mayor agilidad al servicio del mutualista. Esta 
transformación continúa hoy con la incorporación de nuevas tecnologías aplicadas a sus 
servicios, como es el caso del recientemente lanzado asistente virtual del Área de 
Mutualistas. En esta última década, la Entidad también incorporó la firma electrónica para la 
renovación y altas de pólizas RC para profesionales de la Arquitectura Técnica, un servicio 
que ha continuado mejorando e incentivando en los últimos años. Gracias a esta apuesta, se 
ha reducido de manera relevante el impacto medioambiental de la Mutua, ya que los envíos 
de estas pólizas en formato papel ya sólo representan el 0 ,78% del colectivo. 



La Mutua hoy, en cifras*: 

Mutualistas: 28.185 
Provisiones técnicas: 697,33 M€ 
Activos financieros: 815,71 M€ 
Patrimonio neto: 170,90 M€ 
Pólizas: 34.756 
Primas: 29,85 M€ 
Margen de solvencia 
sobre la cuantía mínima: 334% 

*Datos correspondientes al ejercicio 2021 

La sostenibilidad es otro de los pilares de la estrategia actual de Musaat, 
especialmente desde el año 2021. Además de poner en marcha iniciativas 
para reducir su impacto con campañas como "papel cero", Musaat ha 
apoyado diversas iniciativas de interés social a través de patrocinios y 
colaboraciones con colectivos en riesgo de exclusión social y laboral y ha 
apostado por el bienestar, la salud y la igualdad en su equipo a través de 
distintos planes e iniciativas. Esta filosofía alcanza a las inversiones 
financieras de la Mutua, con la adquisición de activos que cumplan 
criterios ESG y con el compromiso de aumentar dichas inversiones cada 
año. 
Por último y en materia de crecimiento, la evolución y mejora constante de 
sus productos y el refuerzo del posicionamiento de la Mutua entre otros 
colectivos, han permitido a Musaat fortalecerse a pesar del inestable 
contexto económico de los últimos años. Así, la Entidad cerró 2021 con un 
crecimiento del 7,24% en primas, superando los 29 millones de euros. 
Además, el patrimonio neto en este ejercicio fue de 170,90 millones de 
euros y el volumen de activos financieros alcanzó los 815,71 millones. 

LA NUEVA MARCA MUSAAT 
La transformación de Musaat ha quedado reflejada en la nueva marca 
corporativa que la entidad presentó el pasado 2022, con la que busca 
reflejar el impulso que es hoy la Mutua para sus mutualistas, a quienes 
protege y apoya a lo largo de toda su carrera profesional y vida personal. 
También reflejar sus valores actuales de solidez, saber-hacer, compromiso 
y agilidad. 

UN GRUPO EN CONSTANTE EVOLUCIÓN 

• 1983. Nace la Mutua a iniciativa del Consejo General de la Arquitectura 
Técnica de España y colegios profesionales. 
• 1990. Autorizada para operar en el ramo Todo Riesgo Construcción. 
• 1996. Pasa a denominarse MUSAAT, Mutua de Seguros a Prima Fija y 
comienza a asegurar a otros colectivos. 
• 2000. Con la llegada de la LO.E, Musaat comienza a operar en el Seguro 
Decena! de Daños. 
• 2001. Musaat adquiere el 55% de las acciones del organismo de Control 
Técnico lndycce OCT. 
• 2002. Se constituye Gesmuser, sociedad encargada de gestionar la 
cartera inmobiliaria de Musaat y mediadora de las inversiones financieras 
del Grupo. 
• 2005. Musaat adquiere el 99,95% de Sercover, correduría del Grupo 
Musaat, para ofrecer a sus mutualistas aseguramiento en otros ramos. 
• 2007. Se constituye la Fundación Musaat para fomentar iniciativas de 
mejora de la calidad y la seguridad en edificación. 
• 2015. Musaat suprime el pago de prima complementaria por cada 
intervención profesional declarada o visada por el técnico o su colegio 
profesional. 
• 2017. Musaat emite su primera póliza de Afianzamiento de cantidades 
anticipadas, comenzando a operar en el ramo de Caución. 
• 2020. Musaat absorbe SERJUTECA, sociedad del Grupo Musaat 
encargada de la gestión de los siniestros. 
• 2022. La Mutua lanza una nueva marca, simplificando su denominación 
(Musaat) y consolidada como una de las entidades líderes en seguros de 
RC. 



Juntos construimos 
nuevas oportunidades 
Ayuda a tu Mutua a seguir creciendo y 
descubre las ventajas de traer a los tuyos a 
Musaat para acceder al mejor seguro de 
Responsabilidad Civil de la Profesión. 

Trae a un amigo 
Trae a otros profesionales a Musaat y 

benefíciate de descuentos exclusivos de 

hasta el 50% en la renovación de tu 

póliza de RCP AT. (*) 

Tutela a un novel 
Recompensamos el apoyo a las nuevas 

generaciones de la Arqu itectura Técnica con 

descuentos para los sénior que tutelen hasta a 

dos júnior. Los noveles que traigas a la Mutua 

también se beneficiarán de importantes 

descuentos (*) 

(*) Consulta condiciones con Musaat 
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FORMACION 

Por ALICIA MORENO CASTRO. Departamento de Visado y Gabinete Técnico cou_r_co_. -=========-~ _ __...:__ __ 
"Aquellos que tienen en privilegio de saber, t ienen la 
obligación de actuar" Albert Einstein". 

El colegio continúa ofreciendo una amplia oferta formativa 
a través de las principales plataformas en las que éste 
participa: Plataforma de Formación Compartida y 
Activatie. 
Además, a f inales de año, el Consejo Andaluz de Colegios 
Oficiales de Aparejadores y Arquitectos Técnicos puso en 
marcha el Programa Extraordinario de Formación en el 
marco de las Ayudas a la rehabilitación energética 
procedentes de los Fondos Next Generation EU, 
GRATUITO Y EXCLUSIVO para los colegiados y colegiadas 
andaluces. 
Por otro lado, han continuado las jornadas que, de forma 
exclusiva para nuestros colegiados, hemos ido 
organizando tanto en formato presencial como online. 

-ANO 2022 
La oferta formativa compartida en el año 2022 ha sido de 
197 cursos. Nuestro colegio ha realizado 106 inscripciones 
en 53 de estos cursos, lo que ha supuesto 25 inscripciones 
por cada 100 colegiados. 
La ratio se sitúa en 0,94 inscripciones por cada 100 cole
giados y 10 cursos situándonos en la media entre todos los 
colegios que componen la plataforma. 
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activafie 
Con relación a la plataforma Activatie, se han organizado un 
total de 160. Se muestran a continuación los números 
arrojados por nuestros colegiados en cuanto a 
inscripciones a dichos cursos o jornadas. 
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Programa Extraordinario de Formación en el marco 
de las Ayudas a la rehabilitación energética 
En el último trimestre de 2022 dio comienzo el Programa 
Extraordinario de Formación en el marco de las Ayudas a la 
Rehabilitación Energética impulsado por el Consejo Anda
luz de Colegios Of iciales de Aparejadores y Arquitectos 
Técnicos. Esta iniciativa fue llevada a cabo en colaboración 
estrecha con los ocho colegios profesionales de nuestra 
comunidad. Dicho programa, diseñado, programado y 
puesto al servicio de los colegiados andaluces, abarca una 
amplia oferta formativa gratuita en la modalidad online en 
directo, enfocada tanto a la gestión documental de las 
Ayudas a la Rehabilitación Energética de los Edificios Exis
tentes, como a la formación en contenidos técnicos teóri
cos y prácticos. En el último trimestre se ofertaron un total 
de 19 actividades agrupadas en tres áreas de conocimien
to: gestión, conocimientos técnicos y herramientas, com
puestas por interesantes jornadas, cursos y talleres prácti
cos. 
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EVOLUCION 
DEL VISADO 
EN LOS 
, .. 
ULTIMOS ANOS 
Por JOSÉ MARÍA JAROUE GARCÍA. 
Departamento de Visado COAATCO. 

La evolución ha sido uniforme a lo largo de los últimos años. Como puede 
observarse a lo largo de todos los años, siempre existe un descenso considerable 
en los meses de agosto sobre todo y en el mes de diciembre, debido a temas 
vacacionales. 
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Esta evolución, en cantidades acumuladas por meses, ha resultado ser uniforme 
y ascendente. 
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Entre la variedad de tipos de intervención que podemos llevar a cabo destacan 
aquellos como es habitual relacionados con la seguridad y salud en las obras y 
direcciones de ejecución de obra. 
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En este año 2022 se puede observar como ha habido un ligero descenso en el 
número de expedientes visados 

Evolución expedientes visados 

■ Af.JO 2018 ■ AÑO 2019 Af.JO 2020 ■ AÑO 2021 AÑO 2022 

EVOLUCIÓN DE LA ACTIVIDAD EDIFICATORIA. OBRA NUEVA 
Y DE REFORMA 

Observando datos relativos al número de viviendas en las que los colegiados han 
intervenido a lo largo de este año, bien sea de nueva planta, bien de reforma o 
ampliación, en especial en el parque de vivienda de obra nueva, se observa un 
descenso, este último año producido por la crisis originada por la guerra de 
Ucrania con el incremento de precios y las subidas de tipos de interés y el euríbor. 

Evolución del número de viviendas en función del tipo de obra 
- N9 Viviendas (Obra nueva) N2 Viviendas (Rehabilitación) 
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CLAVES 
, 

PARA LA REHABILITACION 
ENERGÉTICA DE EDIFICIOS 

• Departamento de Visado y Gabinete Técnico COAATCO. 

El consumo energético de los edificios se basa en una 
relación entre las necesidades energéticas de éstos 
(demanda del edificio) y el rendimiento de los sistemas 
utilizados para satisfacerlas. 
Un correcto diseño de éstos y de sus soluciones 
constructivas va a posibilitar la reducción de la demanda, 
por lo que esta se convierte en la más poderosa y primera 
estrategia con la que los profesionales de la arquitectura 
técnica cuentan a la hora de af rontar la mejora energética 
de edificios existentes. 

J_1 Un aire acondicionado de hace 15-20 años va a consumir del 
, ~"' orden de dos o tres veces más que un equipo actual. 

Por último, y en tercer lugar, se lleva a cabo la 
implementación de sistemas de generación de energía 
renovable. 
A la ecuación anterior le añadimos ahora un nuevo 
parámetro igualando el consumo energético a: 

Demando edificio 
C = --------- - Aporte .renovables 

Demanda edif ic io Rendimiento estacional 
Consumo energético - ------------

Rendimiento estacional de los equipos 

LA PIRÁMIDE DE LA ENERGÍA 
La reducción de la demanda se convierte por lo tanto en la 
base de la pirámide energética. 

Para bajar la demanda tendremos que actuar sobre la 
envolvente y una vez optimizada ésta habrá que subir al 
segundo escalón de la pirámide que consiste en utilizar 
equipos con un alto rendimiento estacional. Es decir, que 
las instalaciones del edificio necesarias para alcanzar los 
niveles de confort establecidos sean lo más eficientes 
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Abordando en primer lugar la reducción de demanda 
tendremos que considerar los principales aspectos que la 
condicionan: 
- Zona climática. 
- Ubicación (orientación y control solar). 
- Condiciones operacionales. 
- Envolvente. 

Para realizar este análisis contamos con: 
- Procedimientos generales: Hule, Cypetherm He Plus, SG 
Save, TeKton3D. 
- Procedimientos simplificados: CE, CE3x, Cerma. 

El RD 390/2021 contempla la necesidad de informar al 
usuario de lo que consume su edificio, indicar 
recomendaciones de uso y proponer mejoras que se 
puedan implementar en el futuro a través de la certificación 
energética. 

Retomando las prioridades de la pirámide, empezaremos 
actuando en la envolvente, seguiremos mejorando el 
rendimiento de las instalaciones e incorporando sistemas 
de automatización y control para solventar la ineficiencia 
del usuario. A continuación, compensaremos el consumo 
energético con fuentes de energía renovable. Finalmente, 
la certif icación energética establecerá la secuencia 
temporal más adecuada para la implementación de estas 
medidas de mejora. 



CONSUMO DE ENERGÍA DE LOS EDIFICIOS 
Los mayores consumos en el sector residencial se encuentran en aquellos destinados a satisfacer la demanda de agua 
caliente sanitaria y de calefacción. 

ELECTROOOMÉSTL 
25,9% 

COCINAS.O% 

CA~EFACCIÓN 
41,5'lló 

Fuente: IDAE. Consumo por usos del sector residencial 

https:1/informesweb.idae.es/consumo-usos-residencial/ informe.php 

Sin perder de vista estos datos del IDEA, a continuación, se muestra un ejemplo de cálculo realizado con el programa CE3X. 

CALIFICACIÓN ENERGÉTICA DEL EDIFICIO EXISTENTE 

Demanda 
calefacción 

Emisiones co, 
refrigeración 

Emisiones C02 
ACS 

Emisiones C02 
anuales 

kWh m2 

137.315 

m 

2.598 

5.03 

38.848 

la e ltWh afio 

E 20597.25 

No callflcable 1021.0 

Clase k CO / año 

E 4683.0 

No callflcable 389.7 

E 754.5 

E 5827.2 

El consumo de energia y sus emisiones de dioxido de carbono son las obtenlda.s por el procedimiento Cf'X, para condiciones normales de 
funcionamiento y ocupadón. 
El consumo real de energía del edificio y sus emisiones de dióxido de carbono dependerán de las condiciones de operación y funcionamiento del 
edificio y de las condiciones cilmátlcas, entre otros factores. 
En el proceso de calificación energética no se han tenido en cuenta las pérdidas térmicas en los circuitos de distribución. El aislamiento de dichos 
circuitos puede conllevar ahorros energéticos. 

¿Cómo disminuir la demanda y en consecuencia el consumo y las emisiones de C02? 

Observando los resultados arrojados por el programa 
actuaremos en primer lugar disminuyendo la demanda de 
calefacción para lo cual tendremos que mejorar el 
comportamiento térmico de la envolvente. 

nvcilventc tic ,0 ,1t" 
Se trata de colocar un aislamiento adecuado (no excesivo) para 
evitar las pérdidas mejorando la estanqueidad y eliminando los 
puentes térmicos. 

J_ 1 Si tenemos frío nos abrochamos el abrigo {estanqueidad) y 
, ~ nos ponemos una bufanda {puente térmico). 

2. Control de ganancias térmicas por radiación solar 
Un control de sombras adecuado, un diseño eficiente 
controlando la superficie de huecos y el color de las fachadas. 

No hay mejor ejemplo de control de la absorción solar 
mediante el color que los pueblos blancos de Andalucía. 
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3.Diseño eficiente: compacidad, ventilación cruzada, 
adaptación al clima. 

Como resultado del caluroso clima de Córdoba y Sevilla se 
empezaron a construir las casas alrededor de un patio con 
fuente y pozo y con vegetación abundante que mitigase algo 
las altas temperaturas. La tradición se ha conservado y 
ahora los orgullosos vecinos de estas casa~ las abren al 
público cada año. 

LA PIRÁMIDE DE LA ENERGÍA 
En invierno la demanda estará condicionada por las 
pérdidas de energía (infiltraciones) y las ganancias 
térmicas (solares y de sistemas de calefacción). Debemos 
por tanto limitar las pérdidas mediante: 
- Aislamiento de envolvente. 
- Carpinterías estancas. 
- Vidrio bajo emisivo en la cara interior. 

De la misma forma nos interesa aumentar las ganancias 
térmicas, por ejemplo, mejorando el acceso solar en las 
orientaciones este, sur y oeste. 
En verano, en cambio, la demanda está condicionada por 
las ganancias solares y las pérdidas por infiltraciones. 
Tendremos que limitar las ganancias mediante: 
- Aislamiento de envolvente. 

/ __ I Con especial atención a las cubiertas, usando elementos 
, -," aislantes y propiciando la ventilación mediante pavimentos 

flotante~ por ejemplo. 
- Elementos de sombra. 
- Carpinterías estancas y vidrios de control solar. 

Así mismo, conviene provocar la pérdida de calor 
acumulado en el interior de los edificios mediante 
ventilación nocturna, por ejemplo. 
Una vez controlada la demanda actuaremos sobre los 
sistemas de forma que analizaremos la sustitución de 
equipos de climatización y ACS por otros de alto 
rendimiento energético, recuperador de calor y ventilación 
mecánica híbrida controlada. 

En edificios con cierto nivel de aislamiento, una de las 
ventajas de incorporar ventilación mecánica híbrida 
controlada con recuperador de calor reside en la disminución 
de pérdida de cargas térmicas por ventilación (ya que 
recuperamos parte de la energía que se pierde al ventilar, a 
efectos prácticos es como si necesitáramos ventilar menos) 
lo que redunda en una reducción de la demanda energética. 
Incorporar sondas de C02 con automatización conectada a 
este tipo de instalaciones optimiza de una forma importante 
el funcionamiento y por lo tanto el consumo de estas 
instalaciones ya que solo se activarán cuando resulte 
necesario. 

Finalmente analizaremos la compensación del consumo 
necesario para alimentar estos equipos mediante el uso de 
energía procedente de fuentes de origen renovable. 

LA RAZÓN DEL CÓDIGO TÉCNICO 
Y es que es el Código Técnico el origen de la pirámide 
energética y con razón: 
DB HEO 
El CTE limita el consumo de energía primaria total y el 
consumo procedente de fuentes de origen no renovable. 
Los límites de consumo para el uso residencial privado son 
para ref rigeración, calefacción y ACS. 
Estos límites se establecen dependiendo de: 
- Zona climática. 
- Uso del edificio. 
- Tipo de intervención: obra nueva/ ampliación o reforma/ 
cambio de uso. 

En el ámbito de aplicación se encuentran las actuaciones de 
cambio de uso de cualquier unidad del edificio. Es decir, si se 
realiza un cambio de uso de local a vivienda, esta vivienda 
está obligada al cumplimiento del 0B HEO. 

En Córdoba (zona climática B) estos valores límite son: 

Obra _C_e~p_,t_ot _____ S_6_k_W_h_/m_2_a_ño __ _ 
nueva Cep,nrem,lim 28 kWh/m2año 
Reforma Cep,tot 80 kWh/m2año ,-....-'-'--------'------

Ce p, n re m, 1 i m SS kWh/m2año 

Cep,tot: Consumo Energía Primaria Total 

Cep,nrem,lim: Consumo Energía Primaria No Renovable 

Cep,lol 

80 kWh/m2año 

cep,nrem,lim 

55 kWh/m2año 



Conocida la limitación de consumo, debemos tener otro 
factor en cuenta. El CTE establece los siguientes sistemas 
de referencia (tabla 4.5-HEO - Sistemas de referencia): 

Tecnología 

Producción de calor y ACS 
Producción de frío 

Vector 
energético 
Gas natural 
Electricidad 

Rendimiento 
nominal 

0.92 (PCS) 
2,60 

Supongamos que estamos estudiando una vivienda que no 
cuenta con sistemas de climatización instalados. En este 
caso, el CTE supone que para alcanzar las condiciones de 
confort se usan sistemas alimentados con gas natural para 
la producción de calor con un rendimiento del 92% sobre el 
Poder Calorífico Superior (equipos sin altas prestaciones) 
y para la generación de frío se emplean equipos eléctricos 
con un coeficiente de eficacia frigorífica EER de 2,60 (lo 
que equivale a un equipo de marca blanca sin altas 
prestaciones). 

/_' En la actualidad ya casi ningún fabricante comercializa 
' equipos con un HR tan bajo 

La exigencia sobre el Cepnr se ha duplicado entre la 
actualización del CTE del 2013 y las del 2019. Actualmente 
se necesita una clase 8 como mínimo para cumplir con el 
CTE. 

¿ Y puede haber edificios con una A que no cumplan el 
CTE? 
Esto puede ocurrir en el caso, por ejemplo, en el que 
aunque se cumpla con el requisito de Cepnr no se dé 
cumplimiento a los requisitos de permeabilidad. 

DB HEl 

Pero es que, además, el 08 HS3 establece una ventilación 
mínima obligatoria, por lo que se recomienda diseñar 
sistemas de ventilación mecánica controlada con 
recuperador de calor '1ree coolinr' con el fin de evitar 
pérdidas energéticas y consumos extras dando 
cumplimiento deforma simultánea a sendos requisitos de 
permeabilidad y ventilación. 

En cuanto a la demanda, la limitación es indirecta, ya que lo 
hace a través del coeficiente de transmitancia térmica 
global "K", el control solar y la permeabilidad. Además, 
limita el riesgo de humedades de condensación, tanto 
superficiales como intersticiales en los elementos de la 
envolvente. 
Normalmente, lo ideal será tener elementos de la 
envolvente con baja transmitancia térmica. Aunque esto 
no es una ciencia exacta, ya que puede suceder que, en 
determinadas condiciones climáticas, lo que más 
convenga sea propiciar el flujo de energía entre el interior y 
el exterior. 

Si en un clima frto evitamos las ganancias solares a través 
de los elementos de la envolvente iremos en contra de lo que 
se persigue, que es alcanzar el confort térmico mediante 
ganancia de calor. 

Por este motivo debemos ser cuidadosos a la hora de 
realizar la sustitución de las carpinterías en una 
rehabilitación energética y tener una visión global de la 
situación. 
En un clima cálido, en fachadas orientación este, sur y 
oeste, nos interesará colocar un vidrio de control solar en el 
acristalamiento exterior (que evite la ganancia térmica 
solar) y bajo emisivo en el acristalamiento interior (que 
evite la pérdida térmica del interior hacia el exterior). Pero 
es probable que, en el caso de la fachada norte, sobre todo 
en climas extremos, nos baste con reforzar los elementos 
de sombreamiento para tener la posibilidad de conseguir 
ganancias solares en dicha fachada en la época invernal. 

Low-E para Climas Calidos 

k,tttVk •awn, ·~ 
íoclo,!'.ola, O.,» 

_.,._ 
llayos ultravlolttll 

La radiación solar produce un calentamiento del edificio. Es 
favorable en invierno, pero se debe limitaren verano. 

Low-E para Climas Frios 

Vidrio t n t flo, tocoi.,o 

¿Sabías que? 

-Caltfa«l6n 
y cusas thmlcu 

lntulo,,., 

\.ÁI.OII W~ .M'IA.!.JQ 
1-.flNIVIICII! 

Rayos ultravlolttll 

En los acristalamientos múltiples el espesor 
de los vidrios asimétrico mejora la 
atenuación acústica 

En una rehabilitación energética, lo que 
prima es el valor de transmitancia de l a 
parte trasl úcida, pero es interesante 
tener en cuenta los efectos colaterales 
ya que, si colocamos vidrios de 
distintos espesores, conseguiremos 
mejores prestaciones acústicas ante un 
mismo comportamiento térmico del 
conjunto, siendo más favorable 
acústicamente colocar el vidrio de más 
pesado hacia el exterior, aspecto que no 
afecta a la transmitancia del elemento. 
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DB HE 2 
Este DB establece las condiciones para conseguir un 
diseño y uso eficientes de las instalaciones térmicas. 
Además, contempla los parámetros que deben cumplirse 
para asegurar un confort higrotérmico y una adecuada 
calidad del aire interior (CAi) de los edificios. Todo ello bajo 
el paraguas de un uso racional de la energía. La norma que 
lo regula es el RITE, cuya última actualización mediante el 
RD 178/2021 de 23 de marzo incluye entre otros el 
etiquetado ecológico y el impulso a los edificios 
inteligentes mediante su digitalización y control. 
En cuanto a la CAi, se establecen unos valores mínimos de 
ventilación (número de veces que debe renovarse el aire 
interior por hora - ren/h) evaluándose su impacto en el 
consumo de energía del edificio. 

L1 Debe evaluarse el uso de recuperadores de calor ya que el 
-, ., clima y la eficiencia de los equipos de climatización 

En edificios existentes será de aplicación: 
- Incorporación de nuevos sistemas de climatización o 
ACS. 
- Modificación de sistemas existentes. 
- Sustitución o ampliación de generadores térmicos. 
- Cambio del tipo de energía utilizada. 
- Incorporación de sistemas de energías renovables. 
- Cambio de uso del edificio. 

DB HE3 
Esta sección regula el uso eficiente de las instalaciones de 
iluminación a excepción de las de emergencia y las 
interiores en viviendas garantizando la calidad del 
ambiente lumínico. Por su lado el DB SUA establece los 
niveles mínimos de alumbrado por cuestiones de 
seguridad. 

f 1/ Actuar sobre los equipos de iluminación 
~ \ - puede tener efectos colaterales no 

deseados. Se ha dado e l caso en 
rehabi l itaciones de recintos hoteleros 
en las que al sustituir las luminarias 
incandescentes por leds se produjo un 
incremento en el coste de l a factura 
energética. El hecho de eliminar las 
ganancias térmicas que estos equipos de 
iluminación ineficientes generaban en 
invierno provocó la necesidad de un 
mayor aporte por parte del sistema de 
calefacción para alcanzar las 
condi ciones de confort, redundando 
finalmente en un incremento del consumo 
de energía primaria total. 

DB HE4 
Esta sección establece la exigencia de satisfacer parte de 
las necesidades de ACS mediante el uso de energía 
renovable. Hay que tener en cuenta que el impacto en el 
consumo del ACS en relación con el resto de consumos 
constituye una parte muy significativa en el ámbito 
residencial. Esto es debido a la mejora paulatina de la 
envolvente térmica y la eficiencia del resto de. sistemas 
que han propiciado una disminución de los consumos de 

26 climatización, por ejemplo. 

Actuar en las instalaciones de ACS es crucial a la hora de 
disminuir el consumo de energía primaria no renovable en un 
edificio. 

Esta sección se aplica a edificios existentes (en su conjunto, 
no cuando se actúa en alguna de sus viviendas) con 
demandas superiores a 100/I/d en los que se cambie el uso 
característico o en los que se incremente de forma 
significativa la demanda, o cuando se realíce una reforma 
integral del edificio o las instalaciones de generación 
térmica. 
Para edificios con consumo menor a 5000 I/día la 
cobertura solar mínima es del 60% situándose en el 70% 
para e.l resto. 
Las bombas de calor destinadas a la producción de ACS 
tendrán que tener como mínimo los siguientes 
rendimientos para poder considerar su contribución 
renovable: 

Funcionamiento eléctrico SCOP.i,,w = 2,5 
Funcionamiento térmico SCOPdhw = 1,5 

SCOPdhw: Rendimiento según ensayo de acuerdo a norma EN16147:2017 

DBHES 
Esta parte del CTE se centra en la producción de energía 
eléctrica mediante f uentes de origen renovable. 
En el uso residencial privado, toda construcción de más de 
1.000 m2, incluyendo la superficie de sótanos para 
aparcamientos, es obligatorio incorporar sistemas de 
generación de energía eléctrica procedente de fuentes 
renovables como la fotovoltaica. 

DBHE6 

Ya empieza a ser obligatorio en l os 
edi ficios de uso residencial privado de 
más de 1□□□m2 y pronto veremos cómo , 
sucesivas actualizaciones del CTE, 
endurecen aún más estos requisitos. 

Por último, el DB HE 6 establece la obligatoriedad de 
incorporar infraestructuras de recarga de vehículos 
eléctricos en los edificios que cuenten con zonas 
destinadas a aparcamientos. 
Están exentos de su aplicación los edificios existentes de 
uso residencial en los que el coste de la obra de la 
instalación de infraestructura suponga más del 7% del PEM 
de la intervención global o en aquellos edificios que 
cuenten con menos de 20 plazas de aparcamiento. 

.s.-J El Real Decreto Ley 29/2021 establece por su 
~ parte la obligatoriedad de incorporar 

dotaciones mínimas antes del 1 de enero de 

2023 en edificios de uso distinto al residencial 
privado. En los de la administración fija un punto 
por cada 20 plazas hast a 500 y una por cada 

100 de las restantes. En el resto un punto por 
cada 40 hast a 1 000 plazas y un punto por 
cada 1 0 0 para el resto. 



El CTE COMO HILO CONDUCTOR 
DE LA REHABILITACIÓN 

¿ Y cómo nos organizamos para dar cumplimiento al DB HE 
en una reforma de rehabilitación energética? 
Ya el propio CTE nos ha conducido en los sucesivos pasos 
que debemos dar, así que lo tomaremos como eje 
conductor en nuestra rehabilitación. 
Empezaremos la casa por los cimientos, o lo que es lo 
mismo, por la base de la pirámide de la energía. 

l. Ver la zona climática en la que se encuentra nuestro 
edificio. 

2. Estudiar las ganancias y pérdidas térmicas por: 
- Conducción. 

Si queremos mejorar el comportamiento 
ener9ético de una cubierta plana invertida, 
sin ventilar, podemos analíz.ar la posibilidad 
de colocar pavimento elevado filtrante y 
aislante (tipo losa filtrón sobre plots)• Un 
edificio de los años 80 puede lle9ar a 
reducir el 50% la transmitancia térmica de 
este elemento· 

- Radiación 
- Ventilación e infiltraciones. 

Reducir al máximo las infiltraciones y 
aumentar la ventilación nocturna en verano 
para disipar las car9as internas interiores· 

3. Tener en cuenta las condiciones operacionales y las 
solicitaciones interiores y exteriores. 

Rafael y Fuensanta viven en un piso en la 
planta alta de un edificio en Córdoba· Salen 
de casa a primera hora de la mañana para ir 
a trabajar y re9resan al anochecer· Cuando 
lle9an a casa, abren las ventanas para 
ventilar la vivienda· ¿ íendría sentido instalar 
un sistema de calefacción por suelo radiante 
en estas condiciones operacionales? Quiz.á no 
sería lo más apropiado ya que lo que 
interesa teniendo en cuenta estas 
condiciones operacionales es un sistema con 
mucha menos inercia térmica que entre 
rápidamente en ré9imen de servicio· 

4. Estudiar las necesidades de los servicios de: 
- Calefacción y refrigeración 
- ACS 
- Ventilación 
- Control de humedad 
- Iluminación 

r '~ Ojo al dimensionado de las empresas 
-;J\ - instaladoras. Muchas veces no cuentan 

_;,,,,,,. con todos los datos (como las 
condiciones operacionales) y aunque 
muchos hacen un buen trabajo, el hecho 
de no haber tenido en cuenta estos 
puntos , ha provocado numerosas 
instalaciones sobredimensionadas. 

5. Elección de equipos de alto rendimiento. 
6. Contribución de energías renovables (en la propia parcela 
o cerca) 

las placas solares térmicas pueden 
proporcionar un rendimiento del 80% 
mientras que un panel fotovoltaico de alto 
rendimiento a duras penas lle9a al 40%· Es 
decir, un panel solar térmico es más 
rentable· 
Una solución óptima sería introducir 
aerotermia alimentada por un sistema 
fotovoltaico y con un sistema solar térmico 
de apoyo· 
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LAS CLAVES PARA EL CONTROL DE LA DEMANDA 
Como estamos viendo, a la hora de acometer una 
rehabilitación energética no resulta adecuado abordar el 
problema de cualquier manera. Es conveniente establecer 
un orden y unas prioridades de actuación. 
El DB HEl evalúa la calidad de la envolvente a través de 3 
parámetros: transmitancia térmica global (K), el control 
solar (qsoljul) y la permeabilidad (nS0). 

f-,, La primera clave: K 

El primer objetivo será tener una adecuada envolvente 
térmica, que no es lo mismo que disponer de elevados 
espesores de aislamiento térmico. 

CTJ o o 

Si habéis probado al9una vez a ir 
aumentando el aislamiento térmico de una 
fachada en un pro9rama de certificación 
ener9ética, se9uramente os habréis dado 
cuenta de que lle9a un momento en que, 
por mucho que aumentemos el espesor, la 
mejora en la transmitancia térmica del 
elemento de la envolvente es nula o 
imperceptible· 

Por otro lado, hay que vigilar la descompensación térmica 
entre elementos, ya que uno de los problemas derivados 
que pueden surgir por no hacerlo, son las condensaciones 
intersticiales y superficiales y la generación de puentes 
térmicos. 

K 

A la hora de visitar el edificio tendremos muy presentes las 
patologías. Una humedad puede damos pistas de la 
presencia de condensaciones y por lo tanto avisar de una 
fuerte descompensación térmica entre elementos y de la 
presencia de puentes térmicos. 

El CTE ofrece en su Anejo E una tabla orientativa de 
valores de transmitancia térmica para los elementos de la 
envolvente que nos conducen al cumplimiento del valor 
límite de la K global. Por ejemplo, para una zona climática B, 
la recomendación de la transmitancia máxima de un muro 
es de 0,38 W/m2k aunque el límlte normativo se fije en 

28 0,56 W/m2. 

Ojo a la elección de los materiales. Un 
aislamiento termoreflexivo funciona por 
reflexión: refleja la radiación térmica. 
Estos materiales tienen una función 
específica y no pueden sustituir al 
aislamiento térmico del interior de l a 
cámara de un cerramiento. Para que 
funcionen correctamente necesitan aire a 
ambos lados (funcionan rebotando la 
radiación no por conducción) . 

La segunda clave: qso1¡11 

Como segundo factor a controlar tenemos la incidencia 
solar. El CTE establece una segunda condición mediante el 
valor del parámetro qsoljul, limitando la radiación solar que 
penetra en el edificio a través de los huecos en el mes de 
julio. 

La tercera clave: n50 

El tercer factor es la permeabilidad. De nada sirve un 
edificio con las carpinterías de más altas prestaciones si 
éstas no han sido colocadas de forma correcta. 

La correcta puesta en obra de las 
carpinterías de altas prestaciones es 
tan importante como la propia 
carpintería. Mala ejecución= Alta 
permeabilidad= Bajas prestaciones 
La sustitución de todas las carpinterías 
de una vivienda media (9□ m2l puede 
suponer un coste de 15. □□□ euros, que 
estaremos en parte "tirando por la 
ventana" (nunca mejor dicho) si dichos 
elementos no se co l ocan bien en obra y 
la unión con el cerramiento no se sella 
correctamente. 

ALGUNAS CLAVES PARA LA TOMA DE DATOS Y SU 
INTRODUCCIÓN EN LOS PROGRAMAS DE 
CERTIFICACIÓN ENERGÉTICA 

A la hora de realizar una rehabilitación energética 
tendremos que recabar datos tanto administrativos como 
del entorno, técnicos y de perfiles de uso en el momento de 
la visita 

Es recomendable elaborar una memoria técnica y 
justtticativa para adjuntar al CEE, en la que se describan las 
circunstancias en el momento de la visita y se detalle la 
toma de datos. Esto es clave para justtticar los criterios 
adoptados en el CEE que se basarán en las circunstancias el 
día de la visita. 



__,:--/ Si tenemos un local sin uso colindante se 
~ considerará espacio no habitable al margen de 

q,ue en el futuro pudiera implantarse alguna 
actividad. El uso industrial se considera no 
habitable. 
Una medianera con un solar no edificado deberá 
considerarse a efectos de introducción de 
datos en el programa como una fachada. 

La NBE-CT-79 entró en vigor en enero de 1980 aunque su 
periodo de transición se alargó hasta 1982. 

Hay que tener en cuenta este período ya 
que muchos edificios posterior es a esta 
norma pudieron ser construidos conforme 
a las anteriores MV de 1957 -

Hasta este momento hubo una ausencia de normativa 
sobre condiciones térmicas a cumplir por los edificios. Por 
lo general, las viviendas fueron construidas sin aislamiento 
térmico en los elementos de la envolvente, carpinterías 
deficientes y alta permeabilidad al aire. La NBE-CT-79 es la 
primera norma que establece condiciones térmicas en 
edificios, introduciendo mejoras en la envolvente mediante 
la colocación de aislamientos térmicos en los 
cerramientos. Los usuarios en búsqueda de confort 
demandaron progresivamente más espesor de 
aislamiento, por lo que nos vamos a encontrar edificios de 
los años 80 en los que se colocaban mayores espesores de 
aislamiento que los exigidos por normativa. 

Envolvente: Carpintería y vidrios 
Los datos de carpintería y vidrios son unos de los más 
complejos de obtener. En muchas ocasiones nos 
valdremos de valores de referencia de fabricantes o de 
guías de organismos oficiales como el IDAE. 

CTJ o o 

¿Cómo distinquir una ventana de aluminio de 
una de PVC? 
Podemos qolpear el marco con los nudillos o 
las uñas para quiarnos por el sonido· Hay 
marcos cubiertos por un tacado que pueden 
1/eqar al confundir· Otra opción es observar 
el montaje: las ventanas de aluminio se 
ensamblan normalmente mediante remaches 
mientras que las de PVC lo hacen por 
termosoldadura· 

Envolvente: Muros 
Si es posible, la mejor opción es la realización de catas 
aunque también contamos con métodos no destructivos 
para detectar discontinuidades de aislamiento térmico 
como los análisis termográficos o el uso de 
termoflujómetros. 

Puentes térmicos: 
También es importante distinguir los puentes térmicos y 
asignar los valores en cada caso concreto. Si r ealizamos 
pruebas con cualquier programa de certif icación 
energética veremos la diferencia que se genera según 
optemos por una solución u otra. 

Es un error consider ar todos los puentes 
térmicos con e l mismo va l or si este no 
es e l caso - Ojo a las incidencias en los 
certificados de eficiencia energética 
por este motivo. 

Cuanto peor sea la transmitancia térmica de los 
cerramientos en un edificio, menos se notarán los puentes 
térmicos ya que no habrá tanta diferencia entre los valores 
de transmitancia de los elementos que componen la 
envolvente. 
Los puentes térmicos juegan un papel muy importante en la 
determinación del valor límite K establecido por el CTE. En 
muchas ocasiones el hecho de no solucionar los puentes 
térmicos es decisivo a la hora del cumplimiento del DB HE l. 

Sombras: 
Actúan de forma significativa en los resultados obtenidos. 
No deben ser ignoradas a no ser que éstas resulten 
despreciables y se pueda optar por simplificar la 
introducción de datos en el programa. 
El factor solar modificado (F) establece la fracción de 
radiación incidente en un hueco que no es bloqueada y 
penetra en el edificio. Su valor se encuentra en función de: 

- Factor de sombra del hueco (Fs) 
- Factor solar del vidrio/parte semitransparente (g) 
- Transmitancia térmica del marco Um 
- Absortividad del marco/parte opaca (a) 

Fracción de marco/parte opaca (FM) 

F = [(1-FM)g + FM0,04Uma] 

Como puede observarse, el factor solar de la ventana 
depende fundamentalmente de la parte acristalada (1-FM) 
y del f actor solar del vidrio por lo que la elección de Un buen 
acristalamiento es clave. 

Por ejemplo, para un edificio con un elevado 
número de carpinterías orientadas al sur 
será buna opción eleqir un marco de color 
claro, un vidrio de control solar y un 
sistema domótico que automatice el 
funcionamiento de las persianas· En esta 
situación podríamos justificar un valor F=O· 
En el lado opuesto, sin control solar alquno 
( ni siquiera por parte del usuario) este 
valor sería 1 · 

No podemos considerar igual una ventana ubicada en un 
primer piso de una zona urbana afectada por 
sombreamiento de edificios cercanos que pueden reducir 
las ganancias solares, que esa misma ventana colocada en 
el piso superior recibiendo un exceso de soleamiento. 

~ Justifica los datos de part ida mediante 
~ reportaje fotográfico, levantamiento de planos, 

toma de medidas de carpinterías (hueco libre). 
espesores de elementos de envolvente, 
dimensiones de marcos, calidades. Además, si 
es posible, mediante la realización de catas o el 
uso de técnicas no invasivas como la 
termograña. 29 
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Instalaciones: ACS, calefacción, refrigeración y 
ventilación (iluminación en terciario). 
Para la estimación de la demanda de ACS solamente se 
consideran los equipos ubicados en las viviendas. No se 
contemplan los de los locales comerciales ya Que estos 
deben ser objeto de un CEE independiente. 
Si la edificación (de uso residencial privado) es posterior al 
CTE, la ventilación debe calcularse según el DB HS3 en 
vigor en el momento de concesión de la licencia. Si es 
anterior, se adoptará el valor por defecto que establece el 
Ministerio de 0,63 renovaciones / hora para ventílación 
diurna y 4,00 ren/h en el caso de ventilación natural 
nocturna (valores establecidos por el Ministerio a través 
del IETcc). 
Importante recopilar la ficha técnica (si se dispone) y fotos 
de los equipos que se han simulado en el certificado. 
(Fotografías de las etiquetas en los equipos). Si no es 
posible conseguir esta información podemos consultar 
equipos similares de la misma época. 

r ,/ Es importante hacer fotografías. 
-; \ - Certificamos los equipos que se 
~ encuentran instalados el dfa que 

realizamos la visita (tener en cuenta 
que el usuario podría cambiarlos 

A la hora de introducir los datos en el programa de cálculo, 
debemos tener en cuenta que éstos consideran los 
sistemas de referencia descritos anteriormente (gas 
natural para calefacción y aes con rendimiento 0,92 y 
electricidad para refrigeración con EER=2,60) para cubrir 
la demanda que no lo haya sido con los sistemas que 
hayamos introducido. Los sistemas de referencia del CTE 
pueden llegar a penalizar bastante el consumo del edificio. 

La toma de datos debe ser lo más precisa posible. 
Debemos tener en cuenta que la persona que realiza el 
CEE certifica que los datos son reales. 

~ Recomendal,le: Preparar la visita al inmuel,le. 

~ Asistir con fichas de tomas de datos para 

asegurar una completa y correcta toma de 
datos. 

LAS MEDIDAS DE MEJORA 
Una vez obtenido el CEE del edificio existente, el primer 
paso será analizar aquellas partes que peor se están 
comportando. 
No es conveniente, en un análisis de mejora, buscar 
soluciones predefinidas (las soluciones enlatadas que 
muchos conocemos). Cada caso debe ser tratado y 
analizado en función de los resultados obtenidos. 
Debemos tener en cuenta que la sustitución de los equipos 
de ACS y climatización generarán un ahorro en el consumo, 
pero no mejorarán la sensación de confort como sí lo haría 
una mejora de la envolvente. Actuar sobre ésta última 
propiciará una disminución de demanda, lo cual redundará 
en un descenso en el consumo que por lo tanto 
(recordemos la pirámide de la energía) conducirá a la 
elección de equipos de menor potencia. 

Para la mejora de la envolvente habrá que centrarse, si es 
posible, en los elementos que peor se están comportando y 
que mayor superficie expuesta tienen. No se trata de aislar 
sin control. Además, hay que conocer el tipo de material 
aislante y la resistencia térmica en f unción de su espesor. 

Por ejemplo, en el caso del poliestireno 
expandido XPS, el aumento de espesor no 
es lineal al aumento de resistencia térmica·· 
fs decir, aunque aumentemos mucho el 
espesor no vamos a conse9uir esa misma 
proporción en capacidad de aislar 
térmicamente· fil contrario, un XPS de 8 
cm se comporta peor que uno de '1- cm por 
lo que se comportará mejor una solución 
constructiva de dos capas de '1- cm en lu9ar 
de una sola de 8 cm· Otra opción sería 
sustituir el material aislante XP5 por una 
capa de poliestireno extruido f PS que no 
disminuye su capacidad térmica con el 
espesor, teniendo en cuenta que, si lo 
colocamos para aislar una cubierta, debe 
poseer propiedades tales como baja absorción 
de a9ua y elevadas prestaciones mecánicas· 

Hay que tener en cuenta los efectos diferentes en cuanto a 
demanda de calefacción y refrigeración que provoca la 
mejora con aislamiento. 
Por ejemplo, aislar una vivienda colocando aislamiento en 
el techo del sótano si lo tuviera, puede mejorar la demanda 
de calefacción y empeorar la de refrigeración ya que 
estamos impidiendo que el calor almacenado en verano en 
la misma se disipe. Sin embargo, esta medida puede 
llevarnos a mejorar en términos generales el 
comportamiento energético de dicho espacio 
"amortiguador" generando en consecuencia una mejora en 
el confort de la vivienda superior. 

En muchas ocasiones los clientes quieren limitar el alcance 
de la actuación. Es una labor muy importante por nuestra 
parte hacer ver al cliente el estado en el que se encuentra su 
edificio o vivienda y cómo mejorarla en términos de 
eficiencia energética, estableciendo prioridades de 
actuación. Es decir, proponer medidas de mejora escalables 
que el usuario pueda ir incrementando en función de sus 
posibilidades. Si es posible, empezar por actuar sobre los 
elementos que más penalizan el comportamiento energético 
del edtticio, teniendo en cuenta la rentabilidad de las 
soluciones (priorizando soluciones que colaboren con la 
mejora como carpinterías de color claro con menor valor en 
el parámetro de absortividad del marco). 

Cuando se actúa sobre la envolvente, la disminución del 
consumo que obtenemos no es tan relevante, pero es una 
de las mejoras que los usuarios más perciben y de forma 
más rápida en términos de confort (no en términos 
económicos). Esto, obviamente, es difícilmente 
demostrable. 



J ' Cambiemos el lenguaje: Empecemos a hablar de confort 
' térmico en lugar de consumo). 

f1 la hora de eleqir el vidrio debemos tener 
en cuenta el soleamiento que recibe la 
ventana· No tiene sentido prescribir un 
vidrio de control solar en una ventana 
situada al norte que nunca recibe la 
radiación solar o que, estando situada al sur, 
tampoco la recibe por el sombreamiento de 
obstáculos cercanos· 
Hay multitud de combinaciones posibles en 
el mercado por fo que sequro que podemos 
encontrar la más favorable a cada situación 
en concreto· 

Fotovoltaica 
La energía eléctrica generada para autoconsumo por la 
instalación fotovoltaica que se considera en el cálculo del 
certificado de eficiencia energética es la que cubre las 
demandas de calefacción, refrigeración y aes. Es decir, la 
cantidad a introducir en el programa de cálculo no 
contempla el abastecimiento a otros equipos existentes en 
la vivienda. Para una vivienda de tamaño medio con 
aerotermia podemos estimar entre 1 y 1,5 kWh/año. 

LA PRESCRIPCIÓN DE MATERIALES, EQUIPOS Y 
SISTEMAS 
A continuación, se muestran algunas claves para la 
elección de los materiales en una actuación de 
rehabilitación energética con: SATE en fachada, 
sustitución de carpinterías, instalación solar térmica para 
ACS e instalación solar fotovoltaica. 

LAS VENTANAS 
Los parámetros base para conocer el comportamiento 
energético de una ventana son: 
- Uf: transmitancia del marco. 
- Uv: transmitancia del vidrio. 
- Absortividad del marco. 

r 1/ Hay colores oscuros que se ponen de 
-; \ - moda, pero al mismo tiempo merman las 

.,.. prestaciones de la carpintería ya que a 
mayor absortividad menor capacidad de 
reflejar la radiación solar. 

El CTE condiciona el comportamiento energétko de las 
carpinterías en función del factor de sombra (fracción de 
radiación solar incidente en un hueco), la fracción de 
marco, el factor solar del vidrio (cociente entre la radiación 
solar que se introduce en el edificio a través del vidrio y la 
que lo haría si éste se sustituyese por un hueco 
transparente), la transmitancia térmica del marco y del 
vidrio y la absortividad del marco. 

_s:--/ Hay aplicaciones web de fabricantes que ayudan 

~ a la caracterización de los vidrios. Son 

gratuitas y de registro previo. 

Antes de la puesta en obra solicitaremos la Declaración de 
Prestaciones y comprobaremos el marcado CE de cada 
elemento de carpintería. 

Ojo a los valores Uw (w de window) que 
aparecen en los catálogos de fabricante 
ya que este valor es referido al ensayo 
que dicho fabricante ha realizado sobre 
una determinada carpintería y no se 
refiere a la transmitancia del vidrio o 
del marco, sino a la del conjunto (con 
una determinada caracterización). 
Tendremos que solicitar la ficha técnica 
del vidrio y la ficha técnica del marco. 

La declaración de prestaciones (DdP) la emite el fabricante 
cuando el producto (ventana terminada y lista para instalar) 
se introduce en el mercado. Con esta declaración asume la 
responsabilidad de la conformidad del producto con la 
prestación declarada. 
La DdP debe hacerse producto a producto o se puede 
emitir para grupos de productos o familias de tipología y 
características semejantes, a criterio del fabricante. 
El marcado CE se coloca únicamente en los productos de 
construcción para los cuales el fabricante haya emitido una 
declaración de prestaciones (si el f abricante no ha emitido 
la DdP no puede colocarse el marcado CE). 

17 

VENTANAS PEPE. Dirección completo 

Nº VENTANA -123.ABC-17.07.2017 
Ventano vertical exteñor. oscilobotiente. 

2 hojas. con o sin cojón de persiano. 
Acristalamiento 4/16/4BE. Dimensiones 

máximos 1,23 x 1.48 m. 

EN l4351- 1:2006+A2:2016 

Organismo notificado nº 01234 

Ventano poro comunicación en lugares 
residencio/es y comercio/es 

Características 
esenciales 

Prestaciones 

Estonquidod al agua 9A 

Resistencia a lo carga C2 
de viento 

Prestación acústico 33 I· 1; -5) dB 

Tronsmitoncio térmico 1.8 W /m1K 

Propiedades de 
rodioci6n: 
- Factor solar 0,60 
- Tronsmitoncio luminoso 0,75 

Permeabilidad al aire Clase 4 

www.ventonospepe.com/OdP 

Fuente: "Marcado CE de Ventanas para prescriptores" - ASEFAVE 
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PERSIANAS 
El cajón de persiana, los perfiles y los herrajes (sin 
requisitos de resistencia al fuego) no tienen marcado CE. 
Las lamas de la persiana sí tienen marcado CE según la 
norma armonizada EN 13659:2004+Al:2008 (Persianas. 
Requisitos de prestaciones incluida la seguridad). 

LOS VIDRIOS 
Las unidades de vidrio aislante también tienen marcado CE 
según la norma armonizada EN 1279-5:2005+A2:2010 
(Vidrio para la edificación. Unidades de vidrio aislante. 
Parte 5: Evaluación de la conformidad). 
Además de la Declaración de Prestaciones y la etiqueta de 
Marcado CE, en cumplimiento de los requisitos del 
Reglamento de Productos de la Construcción, el fabricante 
tiene que enviar junto con los productos que tienen 
marcado CE las instrucciones pertinentes de uso, montaje, 
instalación y conservación. 
En el caso de las ventanas y dobles acristalamientos, 
existen diferentes marcas de calidad voluntarias, entre 
ellas, la Marca AENOR de calidad que satisfacen los 
requisitos de la norma armonizada UNE-EN 14351-1 (para 
el caso de las unidades de vidrio aislante la norma es la 
UNE-EN 1279-5). 
Hay ventanas que exhiben la etiqueta de eficiencia 
energética, de carácter voluntario (iniciativa promovida 
por ASEFAVE), que indica el grado de eficiencia de la 
ventana en función de sus prestaciones técnicas 
intrínsecas (transmitancia térmica, permeabilidad al aire y 
factor solar del acristalamiento). 

Eficiencia Energética 
de la Ventana 
Fabri<"lntc l>J!HAVF. 
Código de Rcg1<lro 9990 
Modelo -oc1t""1ta11a 

P,~4 ....,, 1J1l,1f"'-t_lUl't \IIVíC' l., ~ l¡l,•lot ~l'>l.l"ll\lf'~jlP\.n,,11 

e~f"'rtrtw .. OR .. Qlonl~~-r1-ct.l('lA 

ELSATE 
En el caso del SATE es recomendable que el sistema 
elegido cuente con garantías. 
El sistema completo SATE no tiene en la actualidad Norma 
Armonizada para marcado CE dé producto. Al no haberse 
desarrollado normativas relativas al sistema y su puesta en 
obra estas soluciones se regulan mediante una ETE 
(Evaluación Técnica Europea). 

Exigir y siempre instalar un sistema completo evaluado con 
un m es la garantia de la compatibilidad de los elementos 
del sistema y de la obtención de las prestaciones esperadas. 

En la actualidad se está trabajando en una nueva norma 
europea armonizada (prEN 17237) dentro del Comité 
Europeo de Normalización CEN/TC88 WG-18, que 
especificará los requisitos del sistema completo incluidos 
los de todos los materiales de aislamiento. 
A nivel nacional se dispone de un Reglamento Particular del 
Certificado de Conformidad de AENOR para productos 
aislantes térmicos para aplicación en la edificación, 
utilizados en sistemas compuestos de aislamiento térmico 
por el exterior (SATE) (RP 020 17). 

r ,/ El control de trazabilidad por parte del 
-; \ - fabricante <mediante una certificación 

de control de producción en fábrica 
emitido por organismo de control 
acreditado) garantiza que los paneles 
han seguido un proceso de curado y 
secado y que éste ha sido completado. 
Así evitaremos patologías derivadas de 
materiales que hemos puesto en obra y 
que se pueden presentar al no haber 
completado su ciclo de secado durante la 
fabricación y terminan hac iéndolo una 
vez ya colocados. Esto genera 
deformaciones y falta de planeidad en el 
acabado. 

Para los materiales aislantes, así como para cualquier 
producto de la construcción, el marcado CE no implica que 
dicho producto ofrezca prestaciones de calidad extra. Se 
trata de un requisito necesario para la circulación de 
productos dentro de Europa sin el cual no se puede 
comercializar en el mercado interior. 

Características que siempre aparecen en la etiqueta del 
marcado CE de los materiales aislantes: 
- Conductividad y Resistencia térmica declarada por el 
fabricante. 
- Reacción al fuego. 
- Código de designación. Ofrece información obligatoria 
(en negro) y otra voluntaria (en rojo) sobre las prestaciones 
del producto. 

Ejemplo: 
EPS-EN 13163-Tl-Ll-Wl -Sl-P3-BS75-CS(10)200-DS(N)5 
EPS-EN 13163: Poliestireno expandido y norma europea 
armonizada que le es de aplicación. 



Tolerancias de Nivel (n): 
- Tl:Espesor 
- Ll: Longitud 
- Wl: Anchura 
- Sl: Rectangularidad 
- Pl: Planeidad 

Datos voluntarios sobre prestaciones: 
- BS75: Resistencia a la flexión del producto 
- CS(10)200: Deformación (10%) bajo una fuerza de 200 
kPa 
- DS(N)S: Estabilidad dimensional bajo condiciones 
normales de nivel 5. 

_s:--/ Un 5ATE tendría que declarar más prestaciones 
~ para garantizar su aptitud para esa aplicación 

concreta. 

Ejemplo: 

EPS- UNE EN 13163- Tl-L2-W2- S2- PS- DS(70,-)1-
DS(70,90)1 - DS(N)2 - MUGO - TR150 - CS(10)60 -
WL(T)S 
- DS(70,-)l : Estabilidad dimensional bajo temperatura 
Nivell 
- DS(70,90)1: Estabilidad dimensional bajo temperatura y 
humedad NiveI1 
- MUGO: Permeabilidad al vapor de agua 60 (factor de 
difusión de vapor) 
- TR150: Resistencia a tracción perpendicular a las caras. 
- WL(T)S: Absorción de agua a largo plazo por inmersión 
total Nivel 5 (<5%) 

La norma fija un número de ensayos a realizar por el 
fabricante con una frecuencia mínima. 

Comprobar el etiquetado y marcado del producto. 

_s:--1 Solicitar la Declaración de Prestaciones de 
~ acuerdo con la norma EN al fabricante, así como 

la constatación del control en fábrica y los 
Ensayos iniciales de Tipo (ITT), 
En la web www.andimat.es, en la sección de 
Certificación y Normalización podemos 
comprobar la certificación de productos 
aislantes. 

LOS EQUIPOS DE LA INSTALACIÓN SOLAR TÉRMICA 
La marca Solar Keymark es una certificación de calidad 
propiedad del Comité Europeo de Normalización (CEN y 
CENELEC) que se creó para designar productos solares 
t érmicos de primera calidad a nivel europeo. Se aplica a los 
equipos que integran una instalación de energía solar 
térmica (depósitos de acumulación, sistemas de control y 
colectores térmicos). Cuando un producto se certifica con 
esta marca ha pasado satisfactoriamente los controles de 
calidad realizados por entidades externas (centros de 
certificación y laboratorios de ensayos acreditados) 
ofreciendo una garantía de cumplimiento con la normativa 
de calidad europea. 

_r--J La diferencia con la marca N es que ésta es 
~ propiedad de AEN0R solo puede ser concedida 

por esta entidad mientras que la marca 
Keymark es propiedad de CEN/CENELEC y puede 
ser concedida por entidades de certificación 
europeas reconocidas para ello. Cuando AEN0R 
trabaja en un sistema de certificación 
KEYMARK, concede a la ve:z un certificado 
AEN0Ry un certificado Keymark a la empresa. 

En España, la marca Solar Keymark se concede a través de 
la Asociación Española de Normalización y Certificación 
(AENOR) y en el caso particular de paneles solares 
garantiza que: 
- El colector está diseñado y fabricado según la normativa 
vigente siguiendo métodos que se ajustan a un Sistema de 
Gestión de Calidad (SGC). 
- El funcionamiento del colector ha sido certificado por un 
laboratorio de ensayos externo y se ha realizado una 
auditoría del lugar de fabricación y del sistema de calidad. 
- El colector cumple con los estándares de seguridad y 
resistencia requeridos. 
La obtención de este certificado es un proceso riguroso y 
detallado, que proporciona seguridad y garantía a los 
consumidores confirmando la calidad del producto, 
certificando que ha sido debidamente ensayado y que 
supera los estándares de calidad de la Comunidad Europea. 

LOS EQUIPOS DE LA INSTALACIÓN SOLAR 
FOTOVOLTAICA 
La IEC (Comisión Internacional Electrotécnica) establece 
estándares internacionales para todos los aparatos 
eléctricos. incluyendo los equipos fotovoltaicos. 

_r--/ IEC 61 21 5: Este es el estándar fundamental 
~ que ha de superar cualquier panel solar si quiere 

entrar en el mercado. Consiste en hacer pruebas 
tanto eléctricas como mecánicas y 
meteorológicas a los paneles solares. 

IEC 61701 : Evalúa la resistencia que ofrece un 
panel ante la corrosión por salinidad 
(importante sobre todo si el panel se va a 
Instalar en zona de costa). 

IEC 62 716: Su misión es evaluar la resistencia 
de los paneles a la corrosión por amoniaco 
(importante si la instalación se va a realizar en 
una explotación ganadera). 

IEC 61730: Este estándar, revisa la calidad de 
la construcción del panel y evalúa la seguridad 
mecánica, térmica eléctrica y ante un fuego. 

Elegir sellos de calidad en la prescripción de los elementos 
del sistema garantizarán aspectos tan importantes como la 
durabilidad y, en consecuencia, la rentabilidad de la 
instalación. 33 



El marcado CE garantiza que el producto se ha diseñado de 
acuerdo con las regulaciones relativas a materiales y 
equipos fotovoltaicos de la Unión Europea. 
Además, existen entidades que emiten certificaciones 
voluntarias como es el caso de la Certificación TÜV 
Rheinland. 
Hoy en día, tanto para distribuidores como para 
fabricantes, la TÜV (en espaiiol, Organización de 
Inspecciones Técnicas) es uno de los mejores avales del 
mercado ya que las garantías para las certificaciones de 
calidad de las placas solares que aplican a veces son más 
estrictas que las de la IEC, como son pruebas de estrés 
técnico, simulaciones de clima específicos, carga de nieve, 
estrés mecánico, corrosión etc. Igualmente, realizan 
análisis de calidad de materiales (test de alta temperatura 
inducida, mapeo infrarrojo) y otro tipo de medidas como la 
rentabilidad y durabilidad de los paneles. 

EL CEE DEL EDIFICIO REHABILITADO 

Finalizada la rehabilitación energética podremos generar el 
CEE del edificio rehabilitado. 
Es importante que todos los datos que se inserten en el 
programa se correspondan con los que f iguran en las 
certificaciones y fichas técnicas de los materiales, equipos 
y sistemas que realmente se han puesto en obra. 
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LA ARQUITECTURA TECNICA ANTE LA RESERVA DE ACTIVIDAD. 
, 

DE LA POSICION DE DEFENSA A LA DE ATAQUE. 
POR CARLOS RAMÍREZ DE VERGER VARGAS. Letrado Asesor del COAATCO 

Podemos definir la reserva de actividad como un límite 
impuesto por la ley, al libre desempeño de una profesión, o 
parte de ella, a determinados profesionales. De este modo, 
las reservas de actividad se encuentran en casi todos los 
ámbitos profesionales que podamos imaginar y más aún 
en este país. No en vano, la Comisión Europea ha llamado la 
atención a España en numerosas ocasiones por limitar en 
exceso el ejercicio de determinadas profesiones a 
determinados títulos formativos. 

por competencia entendemos el conocimiento adquirido por 
un profesional, ya sea bien por experiencia bien a través de 
formación, y que define todo lo que es capaz de hacer, por 
atribución definimos la capacidad legal de realizar 
determinados trabajos en el marco de una profesión 

En nuestro campo es consabida la lucha que desde muy 
antiguo mantenemos con cierto colectivo por nuestras 
atribuciones y competencias profesionales, conceptos 
que, aunque están íntimamente relacionados y suelen 
aplicarse indistintamente, no son lo mismo. Así, mientras 
que por competencia entendemos el conocimiento 
adquirido por un profesional, ya sea bien por experiencia 
bien a través de formación, y que define todo lo que es 
capaz de hacer, por atribución definimos la capacidad legal 
de realizar determinados trabajos en el marco de una 
profesión. En este sentido podríamos decir que la 
atribución legal se yuxtapone a la reserva de actividad, 

pero en sentido positivo, determinando que es lo que la ley 
dice que puede hacer un profesional concreto en su campo. 

Centrándonos en nuestro terreno, tradicionalmente, en la 
inmensa mayoría de litigios competenciales (y de 
atribuciones, en sentido general) nos hemos visto 
abocados a defender lo que sí podemos hacer frente a 
ciertos colectivos que echaban por tierra nuestras 
capacidades eminentemente en materia de edificación 
residencial. Es de sobra conocido que esta tendencia de 
f ijarse en lo que hace el prójimo ha surgido normalmente 
conectada a períodos de "sequía" constructiva ya que 
cuando el trabajo abunda, parece que nadie repara en quién 
hace qué. 

35 



Sin embargo, esta tendencia parece estar cambiando 
últimamente. Así, la defensa de la arquitectura técnica ha 
dado un giro radical, pasando de luchar por mantener vivos 
sus cultivos competenciales a defender sus fronteras 
f rente a "especies invasoras". 

, la defensa de la arquitectura técnica ha dado un giro 
radical, pasando de luchar por mantener vivos sus 
cultivos competenciales a defender sus fronteras frente 
a "especies invasoras". 

La causa de este cambio de tendencia la podríamos 
explicar desde una doble perspectiva. De un lado que duda 
cabe que las pocas o muchas sentencias y tolerancias o 
interpretaciones locales favorables a nuestra actividad 
han dado impulso a nuestra conciencia profesional, 
propiciando un clima de confianza respecto a trabajos 
antes inobservados. De otro, la evolución de las 
capacidades profesionales adquiridas por la formación ha 
ido en aumento en los últimos años. No en vano, el modelo 
de enseñanza universitaria ha sido objeto de un importante 
cambio desde que en su día se promulgara la Ley de 
Atribuciones y posteriormente la LOE. Con la entrada en 
vigor del Plan Bolonia en 2007 se modificó la Ley de 
Universidades, expulsando del ordenamiento la distinción 
entre estudios superiores y medios e implantando en su 
lugar los títulos de grado y máster. En cuanto al título 
habilitante para ejercer la arquitectura técnica pasaría a 
ser el de grado, cuya ampliación del número de créditos y 
materias implica necesariamente una ampliación también 
de las competencias profesionales, lo cual ha posibilitado 
que poco a poco vayan surgiendo o poniendo en valor 
nuevos nichos de mercado para los cuales estamos 
sobradamente preparados. 

Con todo lo anterior traemos a colación los últimos 
pronunciamientos del Tribunal Supremo y Tribunales 
Superiores de Justicia los cuales han venido a reinterpretar 
el dicho popular de "zapatero a tus zapatos'', denegando la 
capacidad legal de los Ingenieros, de varias especialidades, 
para realizar actividades reservadas a los Arquitectos y 

Arquitectos Técnicos por razón del uso residencial. Ello, 
lejos de representar una obviedad (aunque realmente lo 
sea para el colectivo), supone un gran paso para el 
reconocimiento de las grandes responsabilidades 
asumidas en el trabajo diario, como contrapartida a la 
escasa visibilidad que para muchos tiene la labor 
desarrollada por nuestro gremio. Cabe destacar en este 
sentido que de las sentencias antes mencionadas el Alto 
Tribunal equipara actividad desarrollada en las 
certificaciones e informes técnicos de evaluación a la 
actividad edificatoria residencial, interpretando que no se 
puede desligar una de la otra en tanto que el ámbito 
residencial, dada la superior prevalencia de la seguridad e 
integridad de las personas justifica esta reserva de 
actividad a los profesionales mejor (o únicos) cualificados y 
preparados para llevarla a cabo. 

el Alto Tribunal equipara actividad desarrollada en las 
certificaciones e informes técnicos de evaluación a la 
actividad edificatoria residencial 

Finalmente, conectado con este pequeño discurso positivo 
y ''autobombo" merecido por la profesión, no podemos 
dejar de lado el gran hito alcanzado con la promulgación el 
pasado año de la Ley de Calidad de la Arquitectura, la cual, 
tras establecer con acierto la catalogación de la calidad de 
la arquitectura como bien de interés general, 
expresamente reconoce a la dirección de ejecución 
material de la obra como uno de los principios de 
protección de la ley y que, precisamente, representa la 
especialidad e idiosincrasia de la arquitectura técnica con 
mayúsculas. 



, 

LEY 7 /2022 "HACIA UNA EFICIENTE Y REAL GESTION DE LOS RESIDUOS" 
POR JOSÉ MARÍA JARQUE GARCÍA Y Mª DEL VALLE TORO LORA. Técnicos del Departamento de Visado del COAATCO 

La regulación legal más antigua que encontramos en 
materia de residuos a nivel estatal, es la Ley 42/1975, de 19 
de noviembre sobre desechos y residuos sólidos urbanos. 
Posteriormente, la adhesión de España a la Comunidad 
Económica Europea en 1986, obligó a completar el marco 
legal con la Ley 20/1986, de 14 de mayo de Residuos 
Tóxicos y Peligrosos, con el fin de cumplir las directivas 
europeas. Estas dos leyes convivieron y compartieron 
vigencia hasta su derogación por la Ley 10/1998, de 21 de 
abril, de Residuos. En las dos décadas que separan una ley 
de otra, fue muy escaso el interés de las Administraciones 
por legislar para controlar el tratamiento de los residuos, 
encontrándose tan solo alguna disposición específica. 

No será hasta el año 2011, cuando aparezca una nueva ley 
estatal, la 22/2011 de residuos y suelos contaminados, 
donde se empiece a hacer patente la importancia del 
sector de la construcción en la huella sobre el medio 
ambiente. En el transcurso de estos años, aparece un 
consenso general de todos los sectores sobre la necesidad 
de disponer de una normativa básica, específica para los 
residuos de construcción y demolición (RCDs), que 
establezca los requisitos mínimos de su producción y 
gestión, a fin de promover la reutilización, reciclado y el 
correcto tratamiento de dichos desechos. Dicho consenso 
se hace patente entre 2001 y 2006 con el Plan Nacional de 
Residuos de Construcción y Demolición, que dio lugar a la 
publicación del consabido Real Decreto 105/2008, de 1 de 
febrero por el que se regula la producción y gestión de 
residuos de construcción y demolición. Paralelamente en 
Andalucía en virtud a su estatuto de autonomía que le 
concede competencia en materia de medio ambiente y 
prevención y corrección de generación de residuos 
aprueba el reglamento de residuos de Andalucía, el 
Decreto 73/2012, el 20 de marzo de 2012. 

Todas estas normativas hasta el momento, han ido dando 
pequeños pasos en materia de gestión de residuos, pero es 
ahora, con la publicación de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de 
residuos y suelos contaminados para una economía 
circular, cuando encontramos el gran salto, con una 
apuesta clara por la sostenibilidad y con un lema velado: 
"quien contamina, paga", contribuyendo así al 
cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible, 
incluidos en la Agenda 2030. 

El principal objetivo de esta nueva ley es reducir al mínimo 
los efectos negativos de la generación y gestión de los 
residuos en la salud humana y el medio ambiente, teniendo 
en cuenta los principios de la economía circular, para un uso 
eficiente de los recursos. Esta ley regula dos nuevos 
impuestos ambientales: uno especial sobre envases de 
plástico no reutilizables y el impuesto sobre el depósito de 
residuos en vertederos, la incineración y coincineración de 
residuos, que entraron en vigor el pasado 1 de enero de 
2023. 

La actual norma puede verse como una situación de 
oportunidad para el colectivo de arquitectos técnicos, al 
encontrar una nueva fuente de creación de empleo en la 
tarea de redacción de estudios y planes de gestión de 
residuos. Si bien es cierto que esta labor se lleva tiempo 
desempeñando por los técnicos, es ahora cuando se 
requiere una mayor especialización y conocimiento de la 
materia. El endurecimiento de las Administraciones en la 
aplicación de la normativa, hará necesaria la redacción de 
dichos estudios de gestión con una mayor exigencia y no 
como un mero trámite como se ha venido consintiendo 
hasta el momento. 

Las principales novedades que esta ley introduce en 
nuestro sector son: 37 



38 

- Los residuos de la construcción y demolición no peligrosos a partir del 1 de Julío de 2022 
deberán ser clasi ficados en, al menos las siguientes fracciones: madera, fracciones de 
minerales (hormigón, ladrillos, azulejos, cerámica y piedras), metales, vidrio, plástico y yeso. 
Asimismo, se clasificarán aquellos elementos susceptibles de ser reutilizados tales como 
tejas, sanitarios o elementos estructurales. Esta clasificación se realizará de forma 
preferente en el lugar de generación de los residuos y sin perjuicio del resto de residuos que 
ya tienen establecida una recogida separada obligatoria. La demolición se llevará a cabo 
preferiblemente de forma selectiva, y con carácter obligatorio a partir del 1 de enero de 
2024, garantizando, al menos, las fracciones de materiales indicadas anteriormente. (Art. 
30). 

- Regulación de suelos contaminados. La declaración de suelo contaminado obligará al 
sujeto responsable a realizar las actuaciones necesarias para proceder a su 
descontaminación y recuperación, en la forma y plazos que determinen las comunidades, 
este alcance y ejecución de las actuaciones será tal que garantice que la contaminación 
remanente, se traduzca en niveles de riesgo aceptables. (Art. 99). 

- El nuevo impuesto sobre el depósito de residuos en vertederos, la incineración y la 
coincineración de residuos. El impuesto grava la entrega de residuos para su eliminación en 
vertederos y su eliminación o valorización energética en instalaciones de incineración o 
coincineración de residuos. La base imponible está constituida por el peso, expresado en 
toneladas métricas con expresión de tres decimales, de los residuos depositados en cada 
instalación. Los tipos impositivos varían en función del tipo de instalación y del tipo de 
residuo. (Art. 84 al 97). 

- Retirada del amianto. La Ley establece, que en el plazo de un año, los ayuntamientos 
deben elaborar un censo de instalaciones y emplazamientos con amianto, incluyendo un 
calendario que planifique su retirada. Tanto el censo como el calendario, que tendrán 
carácter público, serán remitidos a las autoridades sanitarias, medioambientales y laborales 
competentes de las comunidades autónomas, las cuales deberán inspeccionar para 
verificar, respectivamente que se han retirado y enviado a un gestor autorizado.(Dísposición 
adicional XIV) 

Las políticas europeas abogan por un cambio en el modelo del sector de la rehabilitación en 
el que la linealídad se transforme en circularidad, y permitir así la total valorización de los 
RCDs. 

Las ayudas asociadas al cumplimiento del RD 853/2021 requieren una justificación de la 
gestión de los RCDs vinculada a una correcta identificación y trazabilidad de las distintas 
fases de la gestión de los residuos. Así, los Fondos Next Generation exigen un 
acondicionamiento del 70% (en peso) de los RCDs no peligrosos (excluyendo el 
material natural mencionado en la categoría 17 05 04 de los Códigos LER) generados 
en las rehabilitaciones para su reut ilización, reciclaje u otras formas de valorización de 
materiales. Esta condición endurece aún más la gestión de residuos que se venía haciendo 
hasta ahora en obra. Por todo ello es conveniente entrar a analizar el Real Decreto 
105/2008, donde se establece que el responsable de la generación de los residuos en 
tareas de construcción o demolición, debe tener la documentación de gestión de residuos 
correspondientes. Por el artículo 4 del mencionado Real Decreto se crea la necesidad de 
''incluir en el proyecto de ejecución de la obra un Estudio de Gestión de Residuos de 
construcción y demolición, que incluya una estimación de la cantidad, expresada en 
toneladas y en metros cúbicos, de los residuos de construcción y demolición que se 
generarán en la obra, codificados con arreglo a la lista europea de residuos publicada por 
Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero, por la que se publican las operaciones de 
valorización y eliminación de residuos y la lista europea de residuos. o norma que la 
sustituya". 

Para una gestión correcta de los residuos, la regulación actual determina, mediante dos 
herramientas de carácter documental, como realizar el control en la gestión de los residuos 
en una obra de construcción: El Estudio de Gestión de Residuos (EGR) y El Plan de Gestión 
de Residuos (PGR) 

z 
o 



Empecemos por definir ambos documentos: 
• El Estudio de Gestión de Residuos (EGR): es el 
documento por el cual se marcan las medidas a seguir 
durante la obra de forma anticipada, identificando los 
posibles residuos que se van a generar para planificar su 
correcta gestión. Este documento es obligación del 
promotor de la obra (productor de los RCDs) y debe ser 
redactado por un técnico competente. Dicho estudio 
incluye, además de la planificación de estrategias de 
valorización de residuos no peligrosos, la estimación de los 
residuos potencialmente peligrosos susceptibles de 
aparecer y/o ser inventariados de forma previa a la propia 
actuación. 
Partiendo de la obligatoriedad, por tanto, de incluir el 
Estudio de Gestión de Residuos en los proyectos de 
ejecución nos quedaría seiíalar la exigencia de la redacción 
del Plan de Gestión de Residuos por parte del constructor 
(poseedor de los RCDs) y aceptación por la propiedad y 
dirección facultativa del mismo. 

- El Plan de Gestión de Residuos (PGR) es el documento 
que se debe redactar previo al comienzo de los trabajos, 
detallando el proceso para llevar a cabo todo lo indicado en 
el EGR. El PGR se refiere tanto a los residuos peligrosos 
como a los no peligrosos. 

Dicho esto, podemos dividir el proceso en cuatro fases: 

FASEl 
Evaluación de los residuos que se van a generar y 
planificación de la gestión de los mismos. 
Para ello se deberá hacer: 
- Estimación De RCDs. 
- Planificación de la gestión de RCDs no peligrosos 
(usaremos el EGR y el PGR). 
- Limitación en la generación de RCDs. 
- Preparación para usos posteriores. 

FASE2 
Seguimiento en obra (in situ) de la correcta gestión. 
Tenemos que tener en cuenta lo que hemos visto con 
anterioridad que nos marca la ley 7 /2022 en su artículo 30 
sobre la clasif icación de los RCDs. 
La demolición se llevará a cabo preferiblemente de forma 
selectiva, y con carácter obligatorio a partir del 1 de enero 
de 2024, garantizando la retirada de, al menos, las 
fracciones de materiales indicadas anteriormente, previo 
estudio que identifique las cantidades que se prevé 
generar de cada fracción, cuando no exista obligación de 
disponer de un estudio de gestión de residuos y prevea el 
tratamiento de estos según la jerarquía establecida en el 
artículo 8. 
El poseedor de los RCDs deberá contar con documentos 
vinculantes. 

2.a. Recursos logísticos para acopio de los RCDs. 
Los recursos logísticos destinados al almacenamiento y/o 
acopio de los RCDs segregados tienen que estar definidos 
en el PGR. La localización y tipos de medios de acopio 
deben ajustarse en función de las dimensiones y 
recorridos de obra. 

2.b. Seguimiento y Control. 
A través del PGR, la empresa contratista debe establecer 
un protocolo de seguimiento y supervisión continuados de 
la correcta segregación y gestión de los RCDs, que debe ser 
aceptado mediante firma por el resto de los agentes 
implicados en el PGR, identificándose por parte de la 
empresa una persona responsable de esta tarea. 

2.c. Formación e Información. 
El PGR tendrá que proporcionar garantía de formación 
suficiente de los trabajadores relativa a los requisitos de 
segregación de cada tipo de RCDs a ser valorizado, 
reflejándose en el mismo los criterios de identificación y 
seiíalización (cartelería) de los diferentes flujos de RCD 
segregados. 

2.d. Trazabilidad, registro y cont rol a nivel de obra. 
La trazabilidad de la gestión de los residuos en obra debe 
establecerse como requisito indispensable a través de dos 
familias de documentos vinculados al proceso de obra: 
- Documentos de seguimiento y control de la gestión 
interna de residuos en obra, de acuerdo con las 
especificaciones y formato establecidos en PGR, a ser 
aceptados por el promotor y la dirección de obra. 
· Documentos de entrega de RCDs a gestor externo, cuyos 
contenidos están establecidos por la legislación vigente. 
Es fundamental contar con una empresa autorizada para la 
recogida de este tipo de residuos. 

FASE3 
Requerimiento al ejecutor de la obra de control documental 
continuo y suficiente del proceso de gestión fuera de obra 
para la verificación de cantidades. 
Como Dirección Facultativa, es necesario requerir al 
ejecutor de la obra que, de acuerdo con la legislación 
vigente, mantenga un control documental continuo y 
suficiente del proceso de gestión de salida de los RCDs de 
obra para la verificación de cantidades. 

FASE4 
Documentación a presentar con el f inal de obra. 
En la tramitación del final de obra será recomendable la 
presentación del Plan de Gestión de Residuos, el acta de 
aprobación del mismo, la documentación de seguimiento 
de gestión en obra y la documentación del proceso de 
gestión f uera de obra. 
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Zahorra mixta 

En resumen, en la Gestión de Residuos se tienen que 
contemplar una serie de objetivos: 
- Minimizar su generación. 

Apostar por el reciclaje. 
- Reaprovechamiento de residuos. 
- Fomentar el uso de nuevas técnicas más ecológicas. 

Por tanto, debemos avanzar hacia utilizar soluciones 
constructivas más sostenibles, adaptables y fácilmente 
desmontables para su mantenimiento, reparación o 
sustitución, que potencien la menor generación de RCDs 
posible y que impliquen el aprovechamiento máximo de los 
elementos y materiales existentes. 
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CONSULTAS JURIDICAS 
Por CARLOS RAMÍREZ DE YERGER VARGAS. Letrado Asesor del COAATCO 

Dentro de las consultas planteadas en el ámbito jurídico, si bien las temáticas 
suelen reincidir en temas similares, girando la mayoría en torno a contratos, 
competencias profesionales y responsabilidad civil, en esta ocasión 
profundizamos en aspectos más específicos dentro de estos temas recurrentes 
y que, a decir verdad, también se están planteando mucho últimamente, por lo 
que desde aquí intentaremos dar unas nociones básicas sobre estas cuestiones 
de plena actualidad. 

RELACIONES CONTRACTUALES 

LA RESPONSABILIDAD CONTRACTUAL DEL AT 
Al MARGEN DE AGENTE LOE 
Las funciones a desempeñar son cruciales a la hora de determinar las 
responsabilidades de todos los que intervienen en obra y van más allá del nombre 
que quiera ponérsele al puesto en el que se va a trabajar, más aún hoy en día, 
momento en el que han surgido multitud de figuras en torno a la obra, muchas 
con nombre en inglés, que parecen nuevas, pero que ya estaban inventadas 
desde que surgió la profesión. En definitiva, sucede que de primeras no sabemos 
muy bien cual es el papel con el que actuarán en el escenario de la edificación. Sin 
embargo, lo más importante son sin duda, las responsabilidades en que podría 
incurrir dicho actor si no conoce bien el guion que ha de interpretar. 

En estos casos nos referimos a trabajos fuera del elenco de agentes de la 
edificación establecidos en la LOE, esto es, aquellos en los que no se ejercerá 
como promotor, proyectista, director de obra, director de ejecución de la obra, ... 
Ello implica que tampoco las obligaciones que conllevan estos encargos serán las 
impuestas por la ley y, en consecuencia, las responsabilídades tampoco serán las 
establecidas en la LOE, lógicamente. 

Normalmente este tipo de colaboraciones de asesoramiento, supervisión, 
revisión de certificaciones, etc, se pactan con otros agentes de la edificación 
como arquitectos, promotores, o incluso otros arquitectos técnicos, para una o 
varias obras y, en estos casos, la responsabilidad nos vendrá derivada de las 
funciones a desarrollar pactadas en el propio contrato. 
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En consecuencia, lo primero que hay que tener en cuenta es que estaremos ante 
una obligación de medios, no de resultado, al contrario de lo que sucede en el 
contrato de ejecución de obra. En estos trabajos de asesoramiento (o lo que 
proceda), las funciones encomendadas se realizan fuera de la cadena de mando 
de la obra y por lo tanto no se está compartiendo el resultado de las funciones del 
resto de intervinientes, independientemente de que su mayor o menor diligencia 
pueda verse comprometida respecto con quien se haya contratado y en el 
estricto ámbito de las funciones pactadas a desarrollar. 

Por tanto, al estar en el ámbito de la responsabilidad contractual, resulta de vital 
importancia redactar un contrato lo más detallado y claro posible siendo 
conscientes de que al tratarse de obligaciones y funciones al margen de las 
propias de los agentes de la edificación, nuestra figura formal quedaría al margen 
de la obra en sí, esto es, no se elaborarían, ni firmarían certificaciones de obra, ni 
mediciones, ni órdenes, ... y se respondería, llegado el caso, frente a quien ha 
contratado el arrendamiento de nuestros servicios y únicamente conforme a lo 
pactado. Lo anterior se entiende sin perjuicio de que se preste asesoramiento a 
quien tenga la obligación de hacer tales tareas (el que contrata esta 
colaboración) que será en definitiva quien firme, certifique o de la orden que 
proceda y, en consecuencia, quien deba responder, en su caso, como agente de la 
edificación. 

En cuanto al seguro de responsabilidad civil, las comparnas suelen tener 
cobertura para este tipo de asesoramientos y será la propia compañía la que 
determine la documentación a presentar a la hora de dar de alta el trabajo, que en 
definitiva será la identificación de la o las obras donde respecto a la que se 
prestará el asesoramiento, así como la relativa al objeto del encargo. 

RENUNCIA AL ENCARGO ... ¿ Y TAMBIÉN A LOS HONORARIOS? 
Respecto a las consultas relativas a las renuncias, la casuística es también 
prácticamente infinita y podría dar para largo, pero vamos a centrarnos en lo que 
más os suele preocupar. 

De este modo desciframos una de las más recurrentes ¿renunciar a la obra 
implica renunciar a los honorarios adeudados? La respuesta es NO, aunque hay 
que tener en cuenta ciertos aspectos y variables que matizan la respuesta. El AT, 
al igual que el promotor que hace el encargo, es libre de renunciar a la obra en 
cualquier momento y las causas,podrán ser de lo más variadas, aunque han de 
ser ciertas y poder ser demostrables llegado el momento. Al margen de que no 
nos cansaremos de repetir la importancia de contratar por escrito y si está bien 
detallado, mejor que mejor, cuando no existe contrato habrá que observar las 
circunstancias concurrentes y la posición de cada una de las partes para estudiar 
posibles indemnizaciones de los danos provocados, en su caso, por la resolución 
anticipada del contrato. Una de las causas más frecuentes es la "desobediencia" 
por parte del constructor o promotor que dificulta realizar nuestro trabajo con las 
mínimas diligencias exigidas por la ley. En otras palabras. se nos impide realizar 
correctamente nuestro trabajo. 

Por el contrario, cuando si hay contrato, las consecuencias de la resolución 
anticipada están (o deberían) estar más claras a priori. Normalmente se suelen 
establecer una serie de plazos o formas de pago que hay que tener en cuenta al 
momento de renunciar y reclamar lo que se adeuda en su caso. De otro lado, no es 
infrecuente observar cláusulas de indemnización en caso de resolución 
anticipada, tanto si la resolución viene del promotor como si viene del técnico. 
Ante estos supuestos cobra especial importancia la justificación de la causa de 
resolución ya que normalmente viene recogida su exigencia en el contrato, 
además de establecerse expresamente supuestos justificativos, como por 
ejemplo la dilación del plazo no imputable a quien resuelve. 

La indemnización por resolución anticipada se configura así, al margen de los 
honorarios que al momento de la resolución se adeuden, como el resarcimiento 
del daiio que causa o ha podido causar el hecho de finalizar anticipadamente el 



contrato. En ocasiones habría que acreditar este año, tiempo de dedicación que 
impide dedicar a otras obras, pérdida de beneficio, intereses bancarios .... 

En otros casos la cuantía o porcentaje de honorarios a devengar en caso de 
renuncia está tasada y se devenga de manera automática estableciéndose más 
bien como una penalización que como una indemnización. 

En suma, hay que estar al caso por caso y reiteramos nuestra recomendación de 
dejar todo atado por escrito antes de comenzar un encargo porque, como es 
sabido, las palabras se las lleva el viento y más vale una vez colorado que ciento 
morado. 

COMPETENCIAS 

COMPETENCIAS SOBRE ADAPTACIÓN DE LOCAL A VIVIENDA 
¿CAMBIO DE USO O CAMBIO DE USOS? 
Con la subida de los precios, la necesidad de renovar el parque inmobiliario, el 
auge de las viviendas turísticas y la necesidad de viviendas en general, muchas 
de vuestras consultas se centran en la adaptación de locales a vivienda, 
refiriéndonos en este caso a locales dentro de edificios residenciales. Y 
centrándonos en nuestra competencia para redactar este tipo de proyectos, 
cuando confiábamos en que todos estábamos de acuerdo en la interpretación de 
los límites legales de nuestra competencia en estas lides, surge ahora una 
amenaza más allá de la clásica y ya superada del uso o destino residencial de 
estas adaptaciones. 

Como ya os informamos en su día, el TSJ de Andalucía (Málaga) dictó una 
sentencia demoledora al interpretar que cuando la LOE habla de cambio de usos 
característicos del edificio en intervenciones en edificios preexistentes, como 
uno de los condicionantes para catalogar la obra como LOE, se refiere a "usos" en 
plural (art. 2.2. b) LOE). Es decir, según el Tribunal, el cambio de uso de cualquier 
parte de un edificio implicaría que la obra causante de ese cambio es LOE, por lo 
que no tendríamos competencia (la competencia así definida también está en 
tela de juicio a nuestro favor, pero eso es otro cantar). 

Ello dificultaría, y mucho, la posibilidad de acometer este tipo de encargos y 
otros, implicando además un cambio de criterio, como decíamos al principio, muy 
asentado. 

Afortunadamente la sentencia no es firme y el recurso de casación interpuesto 
por el Colegio de Málaga ha sido recientemente admitido a trámite lo cual, 
aunque no significa directamente una victoria, si es digno de celebración por 
cuanto es conocida la dificultad existente en la observancia del interés 
casacional por parte del Tribunal Supremo por lo que, en este sentido hemos de 
estar de enhorabuena y con la esperanza puesta en la f utura sentencia que 
termine con esta disquisición interpretativa a favor de nuestras competencias. 
Mientras tanto, nuestro criterio interpretativo en estas intervenciones sigue 
siendo el mismo, la competencia plena. 
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CONSULTAS TECNICAS 
Por ALICIA MORENO CASTRO. Departamento de Visado y Gabinete Técnico COAATCO. 

A lo largo del año pasado, el departamento de gabinete técnico del Colegio, ha 
recibido numerosas consultas de dif erente índole y alcance. Continúan 
encontrándose a la cabeza las relacionadas con el campo de la Coordinación de 
Seguridad y Salud, en especial aquellas referentes a los procedimientos ante las 
distintas modalidades de contratación de obras. Nos centraremos en abordar los 
casos más frecuentes en el caso de actuaciones en comunidades de 
propietarios. 

COORDINACIÓN DE SEGURIDAD Y SALUD 

COORDINACIÓN DE SEGURIDAD Y SALUD Y MODALIDADES DE 
CONTRATACIÓN EN OBRAS DE COMUNIDADES DE PROPIETARIOS 
Las comunidades de propietarios, como promotoras de obras que se realizan en 
los edificios, deben afrontar la compleja normativa de prevención de riesgos 
laborales actuando de forma correcta y sin vulnerar ningún precepto de esta. 
Actuando como coordinadores/as de seguridad y salud debemos asesorar en 
este sentido dado el amplio abanico de posibilidades que se manejan con relación 
a la contratación de los trabajos por parte de dichas comunidades. 

1 

Modalidades de contratación en 
las comunidades de propietarios 

Una 
empresa 

01 

Trabajadores 
propios+ 
autónomos+ 
empresas 

02 
Varias 
empresas 

03 
Varios 

autónomos 

Empresa/s + 
autónomo/s 

La comunidad de propietarios contrata a la Empresa "A" para la realización de 
toda la obra. 

En este supuesto, la empresa constructora asume la ejecución completa de la 
obra. 

Empresa constructora: puede ser una sociedad o también un autónomo con 
personal propio (trabajador/es en nómina). Un autónomo sin trabajadores a su 
cargo (podríamos llamarlo autónomo "puro") no tiene la consideración de 
empresa a efectos de la normativa de Prevención de Riesgos Laborales (PRL). 



2 

PROMOTOR 
COMUNIDAD DE 

PROPIETARIOS 

CONTRATISTA 
EMPRESA "A" 

La comunidad de propietarios contrata tres empresas constructoras para que 
ejecuten tres lotes distintos de la obra. Por ejemplo, contrata distintas empresas 
para la ejecución de trabajos de albañilería, electricidad e instalación de ascensor. 
En este caso cada empresa tendría que realizar cada uno de los trámites 
establecidos en la normativa de PRL y en el RD 1627/1997. Si ejercemos la 
coordinación de seguridad y salud deberíamos aprobar cada uno de los planes de 
seguridad y salud elaborados por cada una de ellas. Al dar de alta el encargo en el 
colegio, se diligencia un solo libro de incidencias para toda la obra, 
independientemente del número de empresas contratistas que intervengan. 

3 

PROMOTOR 
COMUNIDAD DE 

PROPIETARIOS 

CONTRATISTA 
EMPRESA "A" 

CONTRATISTA 
EMPRESA"B" 

CONTRATISTA 
EMPRESA "C" 

La comunidad de propietarios contrata una sociedad formada por dos 
autónomos sin personal propio y a un autónomo "puro". En esta situación solo 
intervienen en la obra autónomos "puros" y por tanto ninguno de ellos (ni la 
sociedad, ni el autónomo) se considera empresa contratista. Será el promotor el 
que tenga la consideración de empresa constructora pero únicamente a los 
efectos del RD 1627 /1997. Es decir, tendrá que redactar el Plan de Seguridad y 
Salud (PSS) o el Documento de Gestión Preventiva de la Obra (DGPO) según se 
trate de obras con proyecto o sin él respectivamente. Deberá realizar la apertura 
del centro de trabajo, designar al recurso preventivo y conforme a lo dispuesto en 
la Disposición Adicional 2ª del RD 1109/2007 habilitar el libro de 
subcontratación. No tendrá que darse de alta en el Registro de Empresas 
Acreditadas de la construcción (REA) ya que no le resulta de aplicación la Ley 
32/2006 reguladora de la subcontratación en el Sector de la Construcción 
mientras no tenga trabajadores propios. 
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SOCIEDAD 
AUTÓNOMO l 

+ 
PROMOTOR- AUTÓNOMO2 

CONSTRUCTOR 
AUTÓNOMO 

COMUNIDAD DE AUTÓNOMO3 
PROPIETARIOS 

4 
La comunidad de propietarios contrata a una empresa y a un trabajador 
autónomo "puro". Por ejemplo, por un lado, contrata a una empresa que realizará 
los trabajos de albañilería y revestimientos y por otro a un pintor autónomo 
"puro". Aquí nos encontramos en una combinación del caso de contratación de 
autónomos "puros" y de contratación de empresa/s. La comunidad de 
propietarios asume, con respecto al pintor, la condición de contratista (caso 3) 
igual que la empresa de albañilería (caso 1 o 2). Es decir, tendríamos dos 
contratistas en obra, pero con diferentes obligaciones según la normativa que le 
resulta de aplicación. De esta forma la empresa de albañilería se rige por la Ley 
32/2006 debiendo estar inscrita en el REA mientras que la Comunidad de 
Propietarios no tendrá que estarlo (mientras no tenga trabajadores propios 
trabajando en la obra). 

5 

PROMOTOR
CONSTRUCTOR 
COMUNIDAD DE 

PROPIETARIOS 
EMPRESA 

La comunidad de propietarios cuenta con personal propio contratado y además 
contrata a una empresa y a un trabajador autónomo "puro". Pongamos el caso de 
una comunidad de propietarios con un trabajador en nómina dedicado al 
mantenimiento de áreas ajardinadas que quiere realizar una reforma de zonas 
comunes para lo cual contrata a una empresa de albañilería y a un autónomo 
electricista. El jardinero de la comunidad intervendrá en los trabajos de jardinería 
dentro del ámbito de actuación de la obra. En esta situación nos encontramos 
ante una combinación de caso de contratación de empresa + autónomo "puro". 
En sí, la comunidad de propietarios, ya se considera empresa constructora al 
intervenir directamente en la obra con un trabajador suyo y, por tanto, le resulta 
de aplicación la Ley 32/2006 además de la normativa de PRL y el RD 1627 /1997. 
Con respecto al trabajador autónomo también tendrá consideración de empresa, 
pero no le resulta de aplicación el RD 32/2006. Tendrá que redactar un PSS o 
DGPO según sea el caso, que abarque los trabajos de jardinería y otro para los de 



la instalación eléctrica. Por su parte, la empresa de albañilería redactará su propio 
PSS en relación a los trabajos contratados. La comunidad de propietarios tendrá 
consideración de empresa contratista mientras duren los trabajos de 
electricidad y jardinería. Una vez finalizados éstos, si los trabajos de albañilería 
continúan, ya solo tendrá la consideración de Promotora. 

PROMOTOR
CONSTRUCTOR 
COMUNIDAD DE 

PROPIETARIOS 

TRABAJADOR 
PROPIO 

AUTÓNOMO 

EMPRESA 

CUANDO NO EXISTE LA FIGURA DE CONTRATISTA 
El promotor cabeza de familia 
Según el artículo 2.3 del R.O. 1627 /1997, cuando el promotor contrate 
directamente trabajadores autónomos "puros" para la realización de la obra 
tendrá la consideración de contratista respecto de éstos, como hemos visto 
anteriormente. Pero este mismo artículo establece una excepción para los casos 
en los que el promotor sea un cabeza de f amilia, es decir, un autopromotor que 
contrata los trabajos de construcción o reforma de su propia vivienda. En esta 
situación el autopromotor no se considera contratista de la obra por lo que no 
existe dicha figura como tal. 

Si no hay contratista, no hay PSS/DGPO y no podemos aprobar ningún 
documento con lo que tampoco se podrá contar con el libro de incidencias 
diligenciado por el Colegio Profesional. 

RECOMENDACIÓN: 
En este caso es recomendable contar con un buen Estudio/ Estudio Básico de 
Seguridad y Salud o documento equivalente que pueda entregarse a los 
autónomos como documento de referencia de la actividad preventiva durante la 
ejecución de la obra completándolo con instrucciones y procedimientos de 
trabajo si lo estimamos necesario. Las órdenes como CSS, a falta de libro de 
incidencias, las daremos deforma escrita mediante actas dejando constancia de 
nuestra actuación como Coordinadores/as. 

Al igual que en el apartado anterior, podemos tener distintas modalidades de 
contratación en el caso de obras con autopromotor y bastará aplicar, en cada 
caso, la normativa que resulta de aplicación. 

Supongamos el caso de un autopromotor que contrata una empresa 
constructora y además a un pintor autónomo puro. En esta situación, tendremos 
un PSS/DGPO para todos los trabajos excepto para los de pintura para los que 
tendríamos que aplicar la recomendación anterior. 
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RED/,CTAR UN BUEN EBSS ESS 
D/,R INSTRUCCIONES PROUDIMIFNTOS Dr TRAB,\JO 

AUTÓNOMO 

EMPRESA 

El promotor cabeza de familia ejecuta directamente parte de 
los trabajos en la obra. 
El R.D.1627/1997 contempla la posibilidad de que quien ejecute los trabajos en 
una obra, lo haga como contratista, subcontratista o autónomo. Por este motivo, 
para que un promotor realice los trabajos personalmente en su obra debe encajar 
en cualquiera de estas figuras. 

En el supuesto de que el promotor cabeza de familia contrate para la mayor parte 
de los trabajos a una empresa constructora y además quiera ejecutar él mismo el 
resto de trabajos, tiene la opción de darse de alta como autónomo "puro" 
teniendo en cuenta que no podrá acogerse al PSS que hubiera podido redactar la 
empresa constructora salvo que fuera subcontratado por ésta. 

Debemos tener en cuente que uno de los requisitos para poder intervenir como 
contratista en una obra se basa en poseer una organización productiva propia, 
contar con los medios materiales y personales necesarios y utilizarlos en el 
desarrollo de dicha actividad. (art. 4.1.a de la Ley 32/2006). No puede 
considerarse empresa contratista aquella que no disponga de medios para 
ejecutar la obra. 
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GESTION DE RESIDUOS EN OBRA 
Por otro lado, en este bloque de consultas técnicas y a raíz de la entrada en vigor 
de la Ley 7 /2022 de residuos y suelos contaminados, nos centraremos en aclarar 
las cuestiones que hemos recibido acerca del seguimiento del cumplimiento del 
Plan de Gestión de Residuos durante la ejecución de obra. Además, 
aprovechamos para daros algunas ideas sobre cómo llevar a cabo esta labor 
cuando nos enfrentamos a obras de rehabilitación en las que el espacio es 
bastante limitado. 

CÓMO REALIZAR UN CORRECTO SEGUIMIENTO DE LA GESTIÓN 
DE RESIDUOS EN OBRA Y JUSTIFICAR LA TRAZABILIDAD A LA 
QUE LA NORMATIVA OBLIGA 

La trazabilidad de la gestión de los residuos de construcción y demolición RCD, 
requiere tanto el seguimiento de la trazabilidad interna (tipo y origen del RCD) 
cómo de la trazabilidad externa (trasporte y destino), todo ello recogido a través 
del correspondiente soporte documental de acuerdo con la legislación vigente. 
La trazabilidad de la gestión de los residuos en obra debe establecerse como 
requisito indispensable a través de dos familias de documentos vinculados al 
proceso de obra: 

l . Documentos de seguimiento y control de la gestión interna de residuos en 
obra, de acuerdo con las especificaciones y formato establecidos en el Plan 
de Gestión de Residuos (PGR), a ser aceptados por el promotor y la d irección 
de obra. 

2. Documentos de entrega de RCD a gestor externo, cuyos contenidos están 
establecidos por la legislación vigente. En la comunidad autónoma de 
Andalucía se encuentra regulado por el Decreto 73/2012 Reglamento de 
residuos de Andalucía. En concreto el anejo XII de este Decreto cont iene el 
modelo de certificación de valorización o eliminación de residuos de 
construcción y demolición que tendremos que solicitar para la justificación 
de la gestión de RCD ent re otros. 

1 Control de la gestión interna de residuos en obra. 
Como sabemos, uno de los objetivos de la Ley 7/2022 asienta sus bases en el 
traspaso de una economía líneal a una economía circular. Para ello, una de las 
bases de esta ley se apoya en la clasificación de en el lugar de generación, ya que 
es la mejor forma de obtener residuos valorizables de calidad que puedan ser 
posteriormente valorizados. 

El vertedero debe ocupar el último lugar en la gestión de residuos de construcción y 
demolición. 

A través del Plan de Gestión de Residuos PGR, la empresa constructora 
establece un protocolo de seguimiento y supervisión de la correcta segregación 
y gestión de los RDC. Este PGR debe ser aceptado por la dirección facultativa. 

Para un desmontaje selectivo en obra (que será obligatorio a partir del 1 de enero 
de 2024) procederemos de la siguiente forma siempre que sea posible: 



Desmontaje selectivo 

o Retirada de residuos peligrosos 

Deberán estar inventariados e 
identificados previamente como 
veremos más adelante. 

Retirada de componentes a reutilizar 

En el caso de ser reutilizados en la misma obra sin tener que sufrir 
tratamiento alguno, estos componentes no son considerados 

como residuos sino como materiales según la L 7/2022. 

Retirada de residuos a valorizar 

2 

Según las fracciones establecidas en la legislación vigente siguiendo, 
si es posible, el proceso de deconstrucción (instalaciones, carpinterías 
y mobiliario, falsos techos, divisiones, cerramientos, estructura) 

Sin embargo, para obras de rehabilitación, puede resultar un auténtico 
quebradero de cabeza cumplir con este desmontaje selectivo debido a la falta de 
espacio disponible y la falta de formación del personal de la obra. 
Algunas ideas en estos casos de dificil encaje pueden ser: 

REDUCIR 

Reducir la entrada de residuos: 
Elegir empresas o productos que generen bajo impacto en lo relacionado con los 
residuos, rechazando productos en envases no retornables o con excesivo 
embalaje, consumiendo productos a granel o comprando productos locales que 
nos recojan los envases. 

Contenedores para espacios reducidos: 
Las estanterías para Big Bag o Pallets porta Big Bag con sacas de varias 
capacidades pueden recoger residuos de cartón, plástico o cerámicos. Gracias a 
la estructura portante reubicarlas en la obra a medida que vayamos necesitando 
el espacio e incluso apilarlas. 

Materiales a granel y en su justa medida: 
Cuando resulte viable usar materiales servidos a granel (arena, grava, cemento, 
etc) y siempre ajustando la cantidad recibida evitando los desperdicios. 

Reducir el volumen de los residuos generados mediante prensado: 
Además de reducir el espacio que ocupan mejoramos el precio que nos pagan por 
ellos en caso de venderlos al peso, ya que necesitaremos menos capacidad para 
entregar más cantidad. 



OPTIMIZAR Y TRASLADAR 

Optimizar la ubicación de los contenedores: 
Siempre que sea posible colocar las zona o contenedor de recogida lo más 
próximo al lugar de generación del residuo. 

Traslado de residuos a planta de transferencia: 
Suponiendo que no dispongamos de espacio suficiente en obra podemos 
transportar los residuos a un almacén de transferencia del propio contratista o 
del gestor con el que se esté trabajando de forma que podamos transferir 
unidades de carga más pequeñas a un contenedor mayor o camión de transporte. 

Recogida fraccionada puerta a puerta: 
El gestor pasa a recoger las fracciones de residuos de varios clientes. 

Usar almacenamiento reutilizable y retornable: 
Procurar en la medida de lo posible usar materiales que lleguen a la obra en 
contenedores o envases retornables y reutilizables. Así reduciremos la cantidad 
de residuos generados en la obra. 

Es importante cuidar siempre la zona de almacenaje. En el artículo 21 la ley 
7/2022 se obliga al productor inicial u otro poseedor al almacenamiento de los 
residuos en zonas habilitadas y correctamente identificadas de manera que 
reúnan las condiciones adecuadas de higiene y seguridad mientras se 
encuentren en su poder. 
Se dispondrán carteles identificativos de los distintos residuos en los 
contenedores empleados, o bien junto a los mismos, para facilitar la correcta 
segregación de los residuos. 

En el caso de residuos peligrosos, se podrán usar de forma generalizada bidones 
metálicos o contenedores tipo big-bag. En estos contenedores se dispondrán los 
envases metálicos, de plástico, tierras contaminadas, trapos impregnados, 
equipos desechados como fluorescentes u otros que contengan mercurio, etc. 

La zona de almacenamiento de estos residuos estará protegida (bajo techado y 
con suelo hormigonado, por ejemplo) para evitar la contaminación del suelo por 
posibles derrames de los contenedores; los cuales se identificarán con etiquetas 
de acuerdo con los requisitos que marca la legislación (o con etiquetas 
proporcionadas por el Gestor autorizado). 

En cualquier caso, estas etiquetas deben incluir, como mínimo, lo siguientes 
datos: 

Residuo contenido 

~7060:1 Código LER 

{l!i ) ( Datos del titular 

Fecha envasado ...,, 

( f;)) Pictograma indicador de riesgo 

) 

) 

J 
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Habrá que hacer una labor de educación del personal en la obra, proporcionando 
información y el correcto marcado de zonas para evitar la mezcla de residuos. 

Cuando se trate con residuos peligrosos, estos deberán estar protegidos de la 
intemperie y contar con sistemas de retención de vertidos o derrames. 

Hay que t ener en cuenta que el plazo máximo de almacenamiento para 
residuos peligrosos es de 6 meses y para los no pelig rosos de 2 años. 

LOS RESIDUOS PELIGROSOS. LA GESTIÓN DE LOS MATERIALES CON 
AMIANTO (MCA) 

En cuanto a los residuos peligrosos es imprescindible disponer de una Evaluación 
del riesgo y un Plan de trabajo elaborados específicamente para cada tarea de 
retirada de amianto en el ámbito de actuación. La planificación del proceso 
correrá a cargo de la empresa contratada, que debe estar inscrita en el Registro 
de Empresas con Riesgo por Amianto (RERA - RD 396/2006) y que deberá 
presentar el correspondiente plan de actuación a la Administración competente 
para que proceda a su aprobación. 

La le~slación relativa al amianto señala al técnico que elabora el EBSS/ESS y al 
técnico que realiza el EGR como responsables en la detección del amianto antes de 
iniciar cualquier tipo de obra de mantenimiento, reforma, rehabilitación o demolición 

El Plan de trabajo para la retirada de los MCA contendrá las medidas preventivas 
y medidas de eliminación y descontaminación que sean necesarias para asegurar 
la seguridad y salud de los trabajadores, garantizando a su vez que no existan 
riesgos debidos a la exposición al amianto en el lugar de trabajo una vez retirados 
éstos (Art. 11 del RD 396/2006). 

Una vez ajustados dichos requerimientos y obtenida la aprobación de la 
Administración correspondiente, la Dirección Facultativa aprobará el PGR 
con inclusión de estas medidas redactado por la empresa ejecutora de la 
obra. 



Descripción del trabajo a realizar con especificación del tipo de actividad que 
corresponda: demolición, retirada, mantenimiento o reparación, trabajos con 
residuos, etc. 
Tipo de material a intervenir indicando si es friable (amianto proyectado, 
calorifugados, paneles aislantes, etc.) o no friable (fibrocemento, amianto-vinilo, 
etc.), y en su caso la forma de presentación de este en la obra, indicando las 
cantidades que se manipularán. 
Ubicación del lugar en el que se habrán de efectuar los trabajos. 
La fecha de inicio y la duración prevista del trabajo. 
Relación nominal de los trabajadores implicados directamente en el trabajo o en 
contacto con el material conteniendo amianto, así como categorías 
profesionales, oficios, formación y experiencia de dichos trabajadores en los 
trabajos especificados. 
Procedimientos que se aplicarán y las particularidades que se requieran para la 
adecuación de dichos procedimientos al trabajo concreto a realizar. 
Las medidas preventivas contempladas para limitar la generación y dispersión de 
fibras de amianto en el ambiente y las medidas adoptadas para limitar la 
exposición de los trabajadores al amianto. 
Los equipos utilizados para la protección de los trabajadores, especificando las 
características y el número de las unidades de descontaminación y el tipo y modo 
de uso de los equipos de protección individual. 
Medidas adoptadas para evitar la exposición de otras personas que se 
encuentren en el lugar donde se efectúe el trabajo y en su proximidad. 
Las medidas destinadas a informar a los trabajadores sobre los riesgos a los que 
están expuestos y las precauciones que deban tomar. 
Las medidas para la eliminación de los residuos de acuerdo con la legislación 
vigente indicando empresa gestora y vertedero. 
Recursos preventivos de la empresa indicando, en caso de que éstos sean ajenos, 
las actividades concertadas. 
Procedimiento establecido para la evaluación y control del ambiente de trabajo 
de acuerdo con lo previsto en este real decreto. 

Debemos realizar la comprobación del contenido del Plan de Trabajo de retirada 
del Amianto el cuál, en base al artículo 11.2 mencionado deberá incluir: 

Obra de origen 

Cantidades en peso 
codificados con LER 

Tipos de RCD 
entregados al Gestor 

Destino y cantidades 
valorizadas 

Gestión documental previa a la retirada de los MCA 

- Identificación de MCA y solicitud de retirada por parte de gestor autorizado. 
- Documentos de cumplimiento de los requisitos generales de los traslados de 
residuos en los que se incluyan los criterios aplicables a los MCA relativos a la 
notificación previa. 
- Documentos de control y seguimiento que confirmen que la operación de 
entrega de los residuos del productor al transportista o gestor se realiza y que no 
existe oposición al traslado ni por parte del gestor final de los residuos ni por 
parte de la autoridad competente. 
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A partir del 1 de enero de 2024 será obligatoria la 
separación de las fracciones de residuos en obra conforme 
al artículo 30 de la Ley 7/2022- Hasta esa fecha seguirá 
en vigor el apartado 5 del artículo 5 del RD 105/2008 que 
fijaba unas cantidades mínimas a partir de las cuales la 
gestión individualizada era obligatoria. En obras de 
rehabilitación es muy complicado que se alcancen estas 
cantidades, por lo que, hasta la fecha por norma general, 
no se llevan a cabo demoliciones selectivas. Este 
escenario cambiará a partir del 1 de enero de 2024 fecha 
en la que cualquier fracción de residuo deberá ser 
gestionada de forma separada. 

El yeso en su uso como revestimiento de fábricas, es un 
residuo peligroso muy complicado de gestionar en obra. 
Normalmente se gestiona mezclado con otros residuos no 
peligrosos (ladrillos). Esto produce la contaminación de 
la totalidad del residuo con el que entra en contacto. La 
ley obliga desde el día 1 de enero de 2024 a separar y 
gestionar este residuo de forma separada. 

2 Trazabilidad externa de residuos de obra 
Será necesario recoger en la documentación de gestión y seguimiento de la obra 
los documentos provenientes del gestor que garanticen la trazabilidad de los 
RCD tratados: 
- Obra de origen. 
- Tipos de RCD entregados al Gestor 
- Cantidades en peso de cada uno de ellos caracterizados de acuerdo con los 
correspondientes códigos LER. 
- Destino y cantidades valorizadas. 

Como Dirección facultativa, con el fin de verificar las cantidades y que se logra el 
objetivo marcado en el articulo 26.lb de la Ley 7 /2022, requeriremos al ejecutor de 
la obra que mantenga un control documental continuo y suficiente del proceso de 
gestión de salida de los RCD de obra 

Art. 26.l b Ley 7 /2022 
La cantidad de residuos no peligrosos de construcción y demolición destinados a 
la preparación para la reutilización, el reciclado y otra valorización de materiales, 
incluidas las operaciones de relleno, con exclusión de los materiales en estado 
natural definidos en la categoría 17 05 04 de la lista de residuos, deberá alcanzar 
como mínimo el 70% en peso de los producidos. 

Además, se requiere la justificación por parte del Gestor de su habilitación 
administrativa para gestionar los residuos correspondientes a cada uno de los 
Códigos LER identificados. 

De cara a la Administración correspondiente, es requisito obligatorio: 
En el caso de residuos no peligrosos, los gestores deben justificar los flujos de 
entrada y de salida en sus instalaciones. 
En el caso de residuos peligrosos, se debe justificar su entrega a gestor 
autorizado respetando los plazos máximos de permanencia en obra de estos de 
acuerdo con la legislación vigente. 

Al Agente gestor de residuos o en su caso al transportista si se ha constituido al 
mismo tiempo como Agente, tendremos que solicitar el certificado de gestión de 
residuos conforme al Anejo XII del Reglamento de residuos de Andalucía 
D72/2012. Este documento debe estar firmado por el Gestor y debidamente 
numerado. 



Para proceder a la gestión externa de los RDC, el responsable correspondiente se 
pondrá en contacto con los gestores autorizados, remitiéndose, para cada uno de 
los residuos a gestionar, la solicitud de aceptación que contendrá la siguiente 
información: 

Características sobre el estado del residuo y forma en la que se genera. 
Código de identificación de este. 
Breve descripción de las características f isicoquímicas y composición. 
Cantidad estimada de generación (volumen y peso) y plazo de recogida previsto. 
Periodicidad de los traslados. 
Tratamiento al que se van a someter de conformidad con los Anejos I y II de la Ley 
7/2022. 
Cualquier otra información relevante para el correcto tratamiento de los 
residuos. 
Condiciones de aceptación de los residuos. 
Obligaciones de las partes en relación con la posibilidad de rechazo de los 
residuos. 

Los gestores correspondientes deberán contestar por escrito aceptando la 
solicitud o bien solicitando más información. La contestación positiva supone la 
emisión por parte de los gestores del documento de aceptación para cada uno de 
los residuos. La Junta de Andalucía cuenta con un documento de Contrato de 
residuos tipo. 

En el caso de residuos peligrosos, el responsable de la gestión de los residuos 
(Agente Gestor) comprobará que el transportista, así como el vehículo que retira 
el residuo, está autorizado para el transporte de mercancías peligrosas por 
carretera, solicitándose una fotocopia de dicha autorización, que también se 
encargará de archivar. Además, está obligado a presentar una memoria anual de 
la gestión de residuos que haya llevado a cabo. 

El operador de traslado se encarga de realizar el traslado y tiene la obligación de 
notificarlo. Deberá recabar el documento de aceptación del gestor (intermedio o 
final), indicando en su caso las condiciones de aceptación de los MCA. Este 
documento debe formar parte de la documentación de la obra (RD 553/2020 por 
el que se regula el traslado de residuos en el interior del territorio del estado) 
El constructor de la obra tendrá la consideración de productor inicial de residuos 
en el caso de los RDC según la disposición adicional cuarta del RD 553/2020. 

DEFINICIONES 

Agente: toda persona física o jurídica que organice la valorización o la 
eliminación de residuos por encargo de terceros, incluidas aquellas que no tomen 
posesión física de los residuos. 

Negociante: toda persona física o jurídica que actúe por cuenta propia en la 
compra y posterior venta de residuos, incluidas aquellas que no tomen posesión 
física de los residuos. 

Transportista: entidad que realiza el movimiento de residuos de forma 
profesional por encargo de terceros en el marco de su actividad profesional, sea 
o no su actividad principal. 

Alicia Moreno Castro 
Departamento de Visado y Gabinete Técnico COAAT Córdoba 

55 



56 

DECLARACIONES 
RESPONSABLES (DR) 

AS SOBRE LOS ~[AZOS DE GOMeROBACIÓN ADMINISTRATIVA 
Y LAS RESPONSABILIDADES DERIVADAS DE SU INCORRECCIÓN 

En diciembre del pasado año, tras las aportaciones y 
sugerencias de varios organismos públicos y privados, 
como nuestro colegio y otros, vio la luz el Reglamento de 
desarrollo de la LISTA, con la finalidad de completar y 
aclarar algunos conceptos, cumpliendo a su vez la 
previsión establecida en dicha norma. De este modo, 
manteniendo similar configuración que la norma a la que 
desarrolla consta de 430 artículos estructurados en nueve 
títulos, además de un título preliminar, cuatro 
disposiciones adicionales, doce disposiciones transitorias, 
una disposición final y un anexo de definiciones. 

El Reglamento se presenta de este modo como un texto 
muy ambicioso y completo que pretende articular con 
precisión los preceptos establecidos en la LISTA, aunque 
como en otras tantas normas, algunos de sus apartados 
obligan a realizar una labor interpretativa y separar la paja 
del grano para obtener la respuesta al problema concreto. 
En este sentido son muchas las dudas que ha generado 
esta nueva regulación, sobre todo desde el lado de los 
técnicos municipales que son en definitiva han de hacer 
aterrizar sus preceptos a la realidad de cada caso concreto. 

Del lado del ejercicio de la profesión liberal también se han 
suscitado muchas consultas al respecto, aunque 
lógicamente éstas están por lo general acotadas al 
apartado dedicado a los mecanismos de control de la 
Administración Pública (AP) sobre las concretas 
actuaciones urbanísticas, que es en definitiva el primer 
paso para comenzar el trabajo. 

Entendiendo por acto urbanístico aquella actividad 
edificatoria o uso del suelo sometido a control de la 
Administración, los mecanismos de control municipal son 
la licencia urbanística, la declaración responsable y la 

POR CARLOS RAMÍREZ DE YERGER VARGAS 
Letrado Asesor del COAATCO 

comunicac1on previa. Dependiendo del acto urbanístico 
que se vaya a desarrollar el Ayuntamiento desplegará uno 
de los anteriores sistemas para comprobar que la actuación 
en sí se adecúa a la ordenación territorial y urbanística 
vigente. 

En esta ocasión vamos dar algunas notas sobre la DR, sus 
responsabilidades y los plazos que dispone la AP para 
realizar las comprobaciones pertinentes tras su 
presentación. Así, el Reglamento define la DR como el 
documento suscrito por la persona interesada en el 
manifiesta, bajo su responsabilidad, que cumple con los 
requisitos legales para obtener el reconocimiento de un 
derecho o facultad o para su ejercicio, que dispone de la 
documentación que así lo acredita para aportarla cuando 
así sea exigido por la Ley y el Reglamento o, en su caso, 
poniéndola a disposición de la AP cuando le sea requerida, 
y que se compromete a mantener el cumplimiento de estas 
obligaciones durante el período de tiempo inherente a 
dicho reconocimiento o ejercicio. 

De esta definición concluimos que la DR no es una 
autorización administrativa, como puede ser una licencia, 
sino que se configura como un título habilitante para 
realizar la actividad pretendida (siempre que se cumplan 
con los requisitos establecidos en el Reglamento) desde el 
momento de su presentación. 

La DR no es una autorización administrativa, como puede 
ser una licencia, sino que se configura como un título 
habilitante para realizar la actividad desde el momento de 
su presentación. 



Es decir, la DR supone decirle a la AP que vamos a realizar 
una actividad y que cumplimos con todos los requisitos 
legales para hacerla y, desde ese registro de entrada, se 
presume que estamos habilitados para realizarla y todo 
ello bajo nuestra responsabilidad. Tras presentar la DR, la 
AP puede comprobar que la DR se ha realizado 
correctamente, lo cual puede hacerse en cualquier 
momento o nunca y, situándonos en el peor de los 
escenarios en el que, tras el procedimiento 
correspondiente, la AP constate alguna irregularidad, 
estaremos ante una actuación urbanística realizada sin e.l 
título habilitante del que hablábamos antes, es decir, 
habremos cometido una ilegalidad que deberemos de 
restablecer. 

En este sentido, aunque el declarante es siempre la 
persona interesada (promotor/cliente) y la responsabilidad 
de cumplir con la legalidad es suya, qué duda cabe que si 
nos ha contratado es porque él no sabe o no es 
competente para hacerlo el mismo y confía en nuestros 
conocimientos técnicos para llevar el encargo a buen 
puerto. De ahí que, al final, "el plato roto" lo paguemos 
nosotros. Por ello, este tipo de actuaciones, por muy 
pequeñas que parezcan, conllevan siempre una gran 
responsabilidad adicional a las derivadas ya de por sí 
inherentes a la profesión. 

En cuanto al plazo establecido por el Reglamento para que 
la AP pueda verificar y detectar el "error" éste puede 
generar cierta confusión, tal y como ya sucediera con la 
anterior regulación de las DR en el Decreto 2/2020. Así, el 
art. 354 del Reglamento establece un plazo general de seis 
años para reestablecer la legalidad territorial y urbanística 
y plazos específicos ilimitados para ciertas actuaciones, 
extendiendo las previsiones contenidas en dicho artículo a 
las DR (apartado 6). Por su parte, el art. 369.7 establece 
que la AP puede realizar las actuaciones de comprobación, 
inspección y control para comprobar el cumplimiento de 
los requisitos contenidos en las DR en cualquier momento, 
recalcando que la inactividad de la AP no implicará la 
subsanación de los defectos o irregularidades que 
presente la actuación objeto de declaración. 

De este modo, poniendo en relación los dos preceptos, es 
claro que la inspección administrativa carecería de sentido 
si tras ella se detecta un error en la declaración 
responsable, de UIJa obra de adaptación de local, por 
ejemplo, habiendo transcurrido el plazo de seis años desde 
su terminación. Esto imposibilitaría que la AP pudi'era 
implementar las correspondientes medidas de 
restablecimiento de la legalidad, por lo que parece sensato 

en estos supuestos hablar, a secas, de un plazo de seis 
años. Sin embargo, conviene tener presente la reciente 
sentencia del Tribunal Supremo (nº 293/2023). Esta 
sentencia, relativa a una comunicación previa presentada 
por una empresa para el ejercicio de una actividad de 
despacho de pan con degustación en un local ubicado en 
Barcelona, respecto al plazo ilimitado que tiene la AP para 
verificar o comprobar el cumplimiento de los requisitos de 
esta comunicación, concluye que no existiendo un plazo 
legal límite en aquella comunidad autónoma para que el 
Ayuntamiento pueda realizar las comprobaciones 
pertinentes, "las potestades de comprobación en una 
declaración responsable o comunicación previa, conforme 
a la normativa general en vigor, no está sometida a plazo 
alguno y pueden realizarse durante todo el tiempo de 
ejercicio del derecho o de la actividad a que se refieren 
dichos actos del ciudadano.''. 

Lo hasta aquí expuesto hay que ponerlo en relación con la 
responsabilidad patrimonial que pudiera ser exigible a la AP 
en caso de aplicar las medidas correctoras tras una 
comprobación tardía de la DR. En particular, el art. 369.6 
del Reglamento, que acoge lo establecido en el art. 11.5 
TRLSRU que consagró responsabilidad administrativa para 
el caso de pasividad municipal durante el plazo de seis 
meses, establece que: 

"En el caso de declaraciones responsables que habiliten la 
ocupación o utilización de edificaciones o instalaciones que 
incumplan los requisitos necesarios para el uso previsto, la 
Administración deberá adoptar las medidas necesarias 
para el cese de la ocupación o utilización declarada. Si no 
adopta dichas medidas en el plazo de seis meses desde la 
fecha en que la declaración haya tenido entrada en el 
registro electrónico de la Administración competente, será 
responsable de los perjuicios que puedan ocasionarse a 
terceros de buena fe por la omisión de tales medidas. La 
Administración podrá repercutir en el sujeto obligado a la 
presentación de la declaración responsable el importe de 
tales perjuicios." 

En estos supuestos cabe destacar que para que surja la 
obligación de indemnizar por los daños ocasionados es 
necesario, además de la pasividad municipal por ese plazo 
de seis meses y la concurrencia de los requisitos de la 
responsabilidad patrimonial de la administración (realidad 
del daño; que sea evaluable económicamente: nexo causal; 
ausencia de fuerza mayor ... ), que los daños y perjuicios 
sean irrogados a "terceros de buena fe", lo que daría para 
un capítulo aparte. 

Y finalmente, volviendo a la responsabilidad, interesa 
remarcar el último inciso del apartado, que la AP podrá 
repercutir en el sujeto obligado a la presentación de la DR el 
importe de tales perjuicios. Volviendo a lo comentado más 
arriba sobre la responsabilidad del técnico que es quien, en 
definitiva, por un lado, o por otro, su responsabilidad puede 
verse comprometida siempre. 

La responsabilidad del técnico puede verse comprometida 
siempre. 
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HISTORIA DE UNA ENTREVISTA 
, 

ENTREVISTA A JUAN REOUENA POR CARLOS JAEN 

Cuando el año pasado y con motivo de la creación de nuestra revista 
TRABES, me solicitó el Colegio colaborar en la misma con la redacción de 
un artículo, lo primero que se me ocurrió, fue escribir sobre la importancia 
de la memoria, sobre todo la basada en el conocimiento. 

A lo largo de dicho artículo, planteé dos aspectos importantes de la 
memoria, la pérdida de los datos que sirven de base a la memoria colectiva 
y la pérdida del conocimiento en el ámbito de nuestra profesión, sobre 
todo del conocimiento empírico, aquel que se encuentra basado en la 
experiencia o en la práctica de alguna actividad. 

Desde ese momento pensé, como también indicaba en el artículo y 
enarbolando el lema, 

"no esperes que pasen las cosas, haz que las 
cosas pasen" 

Fue entonces cuando propuse a la Junta de Gobierno de este Colegio 
crear una base de nuestro conocimiento colectivo mediante la realización 
de una serie de ent revistas a profesionales que hicieran visible al colect ivo 
y a la sociedad, la labor de los arquitectos técnicos y que, de esta manera, 
permitiera crear un conocimiento basado en la profesionalidad y en la 
experiencia de estos profesionales a lo largo de su vida laboral. 

Esta propuesta ya tenía un protagonista que, a mi entender, cumplía con 
los objet ivos y requisit os establecidos, Don Juan Requena Millán 



El pasado día 16 de noviembre, culminó el trabajo de preparación de este esperado 
encuentro con Juan Requena y sobre la entrevista poco hay que decir. 

A lo largo del diálogo establecido, no solamente se hace un repaso a la vida profesional de 
Juan Requena, sino que también sirve de recuerdo y homenaje a profesionales con los que 
tuvo o ha tenido alguna relación a lo largo de su dilatada vida profesional. 
Entre otros se nombra a Pepe Ortiz, Felipe de la Fuente, Rafael Rodríguez, Paco Meseguer, 
Luis Cañete, Rafael Pérez, Jesús Cerezo, etc, profesionales que de alguna manera tuvieron 
también una relación estrecha con el colegio, al igual que Juan Requena, o con la propia 
actividad profesional de Juan. 

Enumerar los diferentes aspectos de la vida profesional de Juan, colaborador de estudio, 
patronato San Rafael, tasador, calculista, redactor de proyectos y director de obras tan 
singulares como la dotación de 102 ascensores en el barrio Figueroa, son tan solo algunos de 
los aspectos profesionales que nos acercan a lo largo de la entrevista a la singularidad de su 
actividad profesional y a su relación, hasta ahora de tan solo 42 años, con la 
Mezquita-Catedral de Córdoba. 

Sirve esta entrevista para hacer un repaso de la complejidad que conlleva el trabajar en un 
edificio de estas características y nos permite conocer aspectos de las singularidades de las 
obras realizadas, ya que como muy bien indica Juan, es un edificio en el que continuamente 
se está trabajando. 

Pasamos a lo largo de la entrevista por obras tan singulares, como la de las Galerías del Patio 
de los Naranjos, la Torre Campanario, Las Cubiertas Mayores, y una especialmente 
complicada, a la par que desconocida, como fue la actuación en el Cimborrio del Crucero de 
la Catedral. 

Cubierta Crucero. Estado previo Cubierta Crucero. Estado restaurado 

Torre Campanario Mezquita Catedral de Córdoba. Estado previo, fase demolición y estado restaurada 
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Arcadas Órgano Norte Mezquita Catedral de Córdoba. Antes y después de la intervención 

No queda, por mi parte, nada más que disfrutar de la entrevista en el canal YouTube del del 
colegio (https://www.youtube.com/@coaatiecordobacordoba1261) y agradecer a Juan 
Requena su disposición para su realización, también a todos aquellos cómplices necesarios 
para que se pudiera llevar a cabo, así como al colegio y a Alicia por los medios y el tiempo 
puestos a disposición. 

Será esta la primera de otras entrevistas que esperamos poder realizar y que permitan poner 
en valor el conocimiento empírico de nuestra profesión, basado en la experiencia y en la 
práctica profesional para difundirlo entre los profesionales y trasladarlo a la sociedad. 

Arcadas Órgano Sur Mezquita Catedral de Córdoba. Antes y después de la intervención 
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Tenemos la gran suerte de contar en nuestro gremio con un buen número de artistas que hacen de su tiempo libre una 
delicia para los sentidos. Os mostramos algunos de sus trabajos 

EDIFICIO BASILICAL · MEDINA AZAHARA. AUTOR: FERNANDO ANGULO TORRALBO 

Dibujo realizado in-situ correspondiente al edificio basilical superior de Medina Azahara. 

63 



64 

ART 
QUI T ECTURA TÉCN I CA 

TORRE DE SAN NICOLÁS O TORRE DE APAREJADORES DE SEVILLA. 
AUTOR: MIGUEL ÁNGEL IZQUIERDO MISAS 

Nota del autor: 
Hace más años de lo que me gustaría reconocer, pasaba todos los días por 
delante de esta torre para ir a la escuela de Arquitectura Técnica de 
Sevilla. 
En aquel momento no sabía que era una réplica de la torre de la Iglesia de 
San Nicolás de Córdoba, que se hizo para el pabellón de esta ciudad en la 
Exposición Iberoamericana de 1929. 
A día de hoy, la visión de esta torre, esta vez la original, me sigue 
acompañando cada día cuando voy a trabajar. 
La veo, nos miramos, sonrío y sigo caminando, rememorando tantos 
buenos recuerdos de mis años de estudiante. 
En busca de un motivo para pintar, la imagen de la torre vino a mi mente, y 
decidí representarla. 
Con su eterno andamio, sus grafitis y su suciedad. 
Y no solo eso. También pintarla allí, sola, sin gente, sin la vida que 
normalmente existe a su alrededor, reflejando la situación de 
confinamiento en la que estábamos cuando la pinté. 
Sola. Un poco como estábamos todos en aquellos días. 

Características técnicas: 
Óleo sobre tabla imprimada. 
Medidas 100x80 



ART 
QUITECTURA TÉCNICA 

Alminar de San Juan, finales del siglo IX 

BOCETOS DE UNA CÓRDOBA, PREHISTÓRICA, ROMANA, ISLAMITA 
Y CRISTIANA, TRAS SIGLOS A SUS ESPALDAS, AÚN NOS EMOCIO
NA CON EL ESPLENDOR DE SU MEMORIA. 

AUTOR: FEDERICO GALISTEO MARTAGÓN 

Detalles de puertas de la Mezquita. Acuarelas. 
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De la mano de nuestro compañero Antonio Durán Pérez, os traemos una pequeña porción de esta 
profesión tan necesaria para llevar al terreno de forma exitosa todo tipo de proyectos, en especial, 
aquellos que, por su singularidad, requieren una intensa dedicación a la hora de ejecutarlos. 

UNA PUESTA EN VALOR SINGULAR 
"A finales del año 2017, el Ayuntamiento de Hornachuelos sacó, para los técnicos en activo del muni
cipio, la licitación de la dirección de ejecución material y coordinación de seguridad de las obras de 
"Puesta en valor de Caño de Hierro", resultando ser seleccionado para dicho trabajo. 
El proyecto ganador para la ejecución de dichos trabajos, fue redactado por un grupo de jóvenes ar
quitectos catalanes y de Mallorca, recién terminados de su carrera y con un gran espíritu emprende
dor, cuyos nombres son Ventura Godoy, María Megías, Oriol Ferrer y Marc Sánchez. 
Este proyecto, aparte de haber sido publicado en varias revistas y blog como HIC arquitectura, 
Afasia Archzine, Landezine y 'Scape Magazine, ha recibido también varios reconocimientos, 
quedando finalista en Premios CONAMA Y Premios ENOR 2020, fue seleccionado en el programa 
Arquia/Próxima y, por último, resulto ganador de los premios AJAC XI l. 

El Caño de Hierro, es una formación rocosa sobre la cual se asienta el núcleo urbano de Hornachue
los. Las cuevas que existen en esta formación, se utilizaban antiguamente como refugio y como al
macén de excedente agrícola, pero durante largas década estuvieron sepultadas bajo runa y maleza, 
manteniéndose vivas tan solo en el recuerdo de los mayores del lugar. Su puesta en valor se enmar
ca en una operación que tiene el objetivo de recuperar el patrimonio de Hornachuelos para sus veci
nos y reivindicar su enorme riqueza natural, histórica y arquitectónica. 
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La propuesta de los arquitectos, f ue la de realizar un paseo peatonal, siempre combinando la ac
cesibilidad con un impacto mínimo en el terreno, generando un acceso mediante rampas de pendi
ente controlada para que los visitantes tengan la posibilidad de apreciar esta inusual y a la vez curio
sa formación debajo de las casas colgantes. 

Con esta intervención, se potenció la relación que hay entre las Cuevas de Caño de Hierro, y las que 
se encuentran al otro lado de la cañada. Unas líneas sencillas, pero a su vez claras, cortan el terreno, 
convirtiéndose en muros cuya altura se va reduciendo hasta fundirse con este. 

El objetivo es seguir el proceso del corte en vivo, mostrar la herida y subrayar, por contraste, el 
encanto y fa nostalgia que emana de este paisaje. 

Como final de este recorrido, y con el objeto de potenciar un diálogo entre las dos partes de la 
cañada, se genera una gran plataforma que hace de mirador, espacio escénico, zona de esparcimien
to, etc. En definitiva, un espacio en el que las cuevas hacen de espalda, las casas colgantes de techo, 
y el paisaje cárstico de gran belleza y singularidad del otro lado de la cañada, de lienzo, poniendo en 
valor de esta manera las cavidades de acuerdo con su historia. 

EL RETO 
Los trabajos que hicieron realidad este proyecto, comenzaron el día 4 de Junio de 2018, finalizando 
el día 15 de Marzo de 2019, con lo cual fueron casi nueve meses y medio hasta alcanzar el objetivo 
proyectado, resultándome muy gratificante ver el resultado obtenido, ya que supuso todo un reto 
para mí el poder plasmar esas rampas proyectadas en un terreno tan escarpado y sinuoso, al mismo 
tiempo que se cumplía con los parámetros de accesibilidad estipulados por normativa, a la vez que 
se conectaban dichas rampas al acerado existente que bordea la carretera CP-002, entrada sureste 
del casco antiguo del pueblo. 

Por otro lado, también se tuvo que tener en cuenta a la hora del replanteo inicial, que estas rampas y 
mirador no podían quedar bajo la vertical que se proyectaba desde el borde del acantilado donde se 
sitúan las casas colgantes, debido al peligro derivado de posibles desprendimientos de roca suelta 
que pudieran afectar gravemente a los viandantes, fue por ello, que se optó por colocar a lo largo de 
la última rampa que accede hasta el mirador y más cercana a las cárcavas, una valla estática de se
guridad, para proteger al personal que transcurra por ella de cualquier roca que pueda caer y rodar 
hacia la rampa. 

En las fotografías se pueden apreciar los resultados obtenidos tras recuperar una zona completa
mente abandonada y en desuso, integrando una construcción moderna con el entorno que le rodea 
y haciéndola completamente accesible para el disfrute de toda aquella persona que quiera visitarla." 
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HABLEMOS DE EDIFICABILIDAD 
Por JUAN MANUEL GÓMEZ CARMONA. Colegiado del COAATCO 

Si miramos en internet la definición de edificabilidad nos encontramos con que es la cantidad de 
superficie de edificación que puede materializarse en un terreno, parcela, sector, etc., conforme a las 
determinaciones de cualquier Plan. Hay muchas más definiciones de este concepto, que es vital en 
el urbanismo y sector inmobíliario. Resumiendo, la edificabilidad es cuántos m2 techo puedo hacer 
sobre un suelo determinado, es decir, si nos ceñimos solo a solares urbanos, aquellos listos para 
edificar, cuantos m2 puedo hacer aquí para vender. 

En el urbanismo este índice es de suma importancia para el desarrollo de nuevos barrios, pues 
marca a los propietarios de los terrenos qué pueden hacer sobre ellos y, en consecuencia, cuánto 
valen. 

Desde que empecé a trabajar en el sector inmobiliario es algo que nunca he entendido, porqué 
trabajamos con índices de edificabilidad tan bajos. No me entraba en la cabeza generar grandes 
urbanizaciones para que vivieran solo unos pocos. El suelo es un tesoro pero aún más lo es la 
inexplicable expansión de las ciudades con barrios de bajísima densidad de viviendas y m2 
construidos. Los servicios para atender estas extensiones de ciudad son carísimos y los pagamos 
entre todos. 

LA EDIFICABILIDAD EN LA ACTUALIDAD 
Antes todo esto era un pensamiento mío que claramente no estaba alineado con los urbanistas y 
administraciones, pues se ha seguido haciendo de esta f orma. Pero ahora el problema surge desde 
otra variante, es inviable económicamente realizar muchos de los desarrollos urbanísticos que 
están planificados. 

El incremento de los costes de construcción y, claro está, de las urbanizaciones, hace que los planes 
parciales en desarrollo sean inviables. Todos sabemos más o menos en cuanto se puede vender una 
vivienda según en qué lugar. Si echamos para atrás las cuentas y quitamos los costes de 
construcción, f inancieros, de urbanización, honorarios profesionales y el lógico beneficio del 
Promotor, nos encontramos que los suelos no tienen valor alguno. 

¿Cómo conseguimos que un suelo sea viable? Dándole mayor edificabilidad. Si el promotor puede 
vender más metros cuadrados, las cuentas empezarán a salirle. ¿Es especulación? No, es realismo, 
no se trata de regalar m2 sin más, es hacer viable un desarrollo urbanístico. De hecho, cuando se 
planifica un PGOU se hace pensando en que es viable, cuenta con una Memoria Económica. Pero si 
te encuentras con planes desarrollados en 2001 como el de Córdoba, resulta que las cuentas que 
vienen en él no tienen nada que ver con la actualidad. 
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LOS BENEFICIOS PARA EL MUNICIPIO 
No solo se trata de que a los propietarios de suelo les salgan los números, el municipio también 
obtendrá beneficios con la actuación. Por lo pronto por lo que se genera intrínsecamente con su 
desarrollo y, por otro lado, por el aprovechamiento que es obligatorio cederle (10%) al desarrollar el 
suelo. Además, este aumento de edificabilidad puede conllevar beneficios extras. Vincular esos 
aumentos de edificabilidad a un mayor número de m2 de VPO o a la construcción de determinadas 
infraestructuras es posible. 

Y otro beneficio palpable, que es lo que a mí siempre me ha llamado la atención, habrá vida en los 
barrios. Hacemos cada vez más barrios fantasmas, barrios dormitorios, parece que no vive gente 
pues tenemos que coger el coche para casi todo en las zonas de expansión. Un barrio con una alta 
edificabilidad y con una mayor densidad de viviendas, tendrá gente en la calle y, por ende, negocios 
y actividad empresarial en sus locales comerciales. 

CASOS EN CÓRDOBA 
Tenemos casos del pasado y casos presentes. Por un lado, hemos consumido suelo en nuevos 
barrios con edificaciones con planta baja+ 4. Es por ejemplo el caso de Noreña, cada vez que paseo 
por él pienso que sería mucho mejor barrio si hubiera tenido una mayor edificabilidad. Que por 
ejemplo los residenciales fuera de planta baja+ 6 o+ 7 en lugar de más 4. ¿ Y los parámetros de zonas 
verdes, aparcamientos y equipamientos? Pues habría que redimensionarlos claro que sí. Se podrían 
incluso disminuir los equipamientos, ahí sigue el solar de la antigua Noreña sin destino en más del 
70% de su superficie. Y lo que es seguro es que tendrían cabida muchos más negocios en sus 
locales. ¿Las zonas verdes? Hay un sistema general en el PGOU que recoge todo la trasera del 
campo de fútbol del Don Bosco y de los edificios de la Diputación en el Figueroa. Ahí hay zonas 
verdes que estarían ya desarrolladas y no siendo un espacio baldío. 

Por otro lado están los casos presentes. El más palpable en Levante, donde se le introdujeron una 
cargas urbanísticas imposibles de ejecutar hoy en día. ¿Cómo se puede conseguir? aumentando la 
edificabilidad, dando más m2 a construir a los responsables de su desarrollo. Ocurre con este y 
ocurre con todos, el PAU 0-4 o el PP 0 -2 seguro que no estarían dándole tantas vueltas para iniciar 
las obras. 

Muchos pensarán que a más m2 más beneficios para el Promotor. Síy no. Como he dicho antes hay 
más cesiones al municipio y, sobre todo, hay más oferta. Y a más oferta los promotores competirán. 
¿Cómo? Con el precio. Todos salimos ganando. 
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COAATCO 

Colegio Oficial de /1.parejador<u y ArquHecto, Tt,cnlco• de Córdoba 

www.coaatcordoba.com 

Plaza del Cardenal Toledo, 1 - 14001 Córdoba 

957496900 - admon@coaatcordoba.es 
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